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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft
o Auftrag vom 30.09.2025; Frist zur Fertigstellung des Gutachtens bis zum 31.12.2025.

1.1.1 Ansprechpartner
Antragsstellerin Antragsgegner
Verfahrensbevollmiichtigter: Verfahrensbevollmiichtigte:
Rechtsanwalt Rechtsanwilte
Dirk Wittstock Vertax Legal Rechtsanwaltsgesellschaft mbH
Johannes-Sasse-Ring 38 Kurfiirstendamm 132a
12487 Berlin 10711 Berlin
1.1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 07.11.2025 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

o Das Wohnhaus steht leer. Die Besichtigung wurde durch den Sachverstidndigen im Beisein folgender
Personen durchgefiihrt:
o Antragsstellerin inkl. Begleitung; Ehefrau des Antragsgegners

o Das Wohnhaus wurde besichtigt und aufgemessen.

o Das Anfertigen und die Veroffentlichung von Innenaufnahmen wurden gestattet.

Nicht besichtigte Teile des Objektes

o Der Spitzboden war verschlossen (Bodenluke) und konnte nicht besichtigt werden.

o Der Anbau ist vollgestellt und nicht zugénglich und konnte nur durch die AuB3entiir besichtigt werden.
o Aus Gutachtersicht sind die gewonnenen Erkenntnisse fiir die Bewertung ausreichend.

1.1.3 Unterlagen

Grundbuch (Ausdruck vom 30.09.2025)
« FEinsicht im Bauarchiv (Bauarchivakte) am 06.11.2025
« Baulastauskunft, Altlastenauskunft

1.2 Stichtage

Wertermittlungsstichtag

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

Qualititsstichtag

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung malgebliche
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 Qualitiitsstichtag dem Wertermittlungsstichtag

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Rechte in Abt. 11 o Lfd.Nr. 2,3: werden auftragsgemif beriicksichtigt
I
2 ‘ 1 Auflassungsvormerkung - bedingt und befristet - fir das Land
Berlin. Rang nach Abt. III Nr. 1 und 2. Gemidh Bewilligung vom

27.05.1999 (UR-Nr. 124/1999, Notar Johann-Christian Viereck
in Berlin) eingetragen am 27.11.2000.

FKausche

3 1 Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Leitungs-— und
Enlagenrecht gem. § 4 SachenR-DV) fir die 50Hertz
Transmission GmbH, Berlin. Gem&B Leitungs- und
Anlagenrechtsbescheinigung vom 18.03.2008 (III A 23/a084-2,
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen in

Berlin) eingetragen am 15.12.2010.

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

3 1 Die Zwangsverstelgerung zum Zwecke der Rufhesbung dex
Gemeinschaft ist angsordnet
b (Emtsgericht Eépenick, 70 E 39%/25).

Baulasten « Keine (siche Anlage)

Uberbauungen

o Das Flurstiick 101 wird augenscheinlich nicht
iiberbaut und vom Flurstiick 101 gehen keine
Uberbauungen aus

Baubehordliche Beanstandungen |«  Offiziell nicht bekannt

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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2 Lage und Grundstiick

Seite 6

Quelle: Wikipedia

o gelegen im Stadtbezirk Treptow-Kopenick, im
Ortsteil Baumschulenweg

Baumschulenweg befindet sich im nordwestlichen Teil des
Bezirks Treptow-Kopenick und liegt an der Bezirksgrenze
zum Bezirk Neukdlln. Im Bezirk Treptow-Kopenick grenzen
im Norden der Ortsteil Planterwald und im Osten von Nord
nach Siid die Ortsteile Oberschéneweide, Niederschoneweide
und Johannisthal an Baumschulenweg. Im Bezirk Neukdlln
bilden von Nord nach Siid die Ortsteile Neukolln, Britz und
Rudow die Nachbarortsteile.

Wichtigstes Verkehrsmittel ist die S-Bahn mit dem Bahnhof
Baumschulenweg im Nordosten des Ortsteils. Hier verkehren
heute die S-Bahn-Linien S45, S46, S47, S8, S9 und S85.

Die Buslinien 166, 170 und 265 erschlieBen den Ortsteil. Die
Metrobus-Linie M41 verbindet Baumschulenweg mit
Neukolln und Kreuzberg. Die Linie 365 verkehrt zwischen
dem Bahnhof Baumschulenweg und Oberschoneweide.

Infastruktur

« Bushaltestelle in der Johannisthaler Ch., ca. 500 m
entfernt

e Schulen und Kitas befinden sich in einer
Entfernung von 2 bis 3 km

Mikrolage

o« Umgebung ist geprdgt durch individuellen

Wohnungsbau (EFH, Doppelhiuser)
o cinfache Wohnlage gemidl Berliner Mietspiegel
2024

Baumschulenweg

Ortsteil von Berlin
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Koordinaten
13°29"10" O
Héhe = 34 m U. NHN
Flache 4,82 km?
Einwohner 19.404 (31. Dez. 2024)

Bevdlkerungsdichte 4026 Einwohner/km?

Strategische Larmkarte
L DEN in dB(A) L N in dB(A)
bis < 55 bis < 45
ab 55 - 59 ab 45 - 49
ab 60 - 64 ab 50 - 54
- ab 65 - 69 ab55-59
- ab70-74 ab 60 - 64

ab 65 - 69

N

o Geringe bzw. keine Larmimmissionen

ab 70
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103
< /2
Gebdude 1) Wohnhaus mit Windfang
Gebédude 2) Anbau

Grundstiick

o GroBe 826 m?; Reihengrundstiick

« rechteckiger Zuschnitt; ebene Lage
o Straflenfront. ca. 17 m

o  Grundstiickstiefe ca. 51 m bis 52 m

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

Zufahrt: Abgesenkter Bordstein

Zufahrt vorhanden
o Befestigt mit Natursteinpflaster

Spithfelder Weg
o zweispurige  Strale,  (Asphalt, einseitiger
FuBgingerweg, StraBBenbeleuchtung,
Parkmoglichkeiten im  Offentlichen  Bereich
vorhanden)
Stadtstruktur
Blockbebauung der Granderzeit mit ~

Seitenfligeln und Hinterhiusern

- Blockrandbebauung der Grinderzeit
mit geringer Anteil von Seiten- und
Hintergebiuden

- Blockbebauung der Grianderzeit mit
rmassiven Yerdnderungen

- Blockrand- und Zeilenbebauung der
z0er und 30er Jahre

Zeilenbebauung seit den S0=r Jahren
- hohe Bebauung der Machkriegszeit
- Blockrand- und Zeilenbebauung der

g0er und F0er Jahre in Ost-Berlin

kompakte hohe Siedlungsbebaoung
der 90er Jahre

- aufgelackerte niedrige
Siedlungsbebauung der 20er Jahre

- niedrige Bebauung mit Hausgiren

- Bebauung mit Girten und halbprivater
Urngrdnung

- Villenbebauung mit parkartigen Garen

’_ dafliche Bebauung

Stadtstrukturtyp (Code) 10

N N J Stadtstrukturtyp Niedrige Bebauung mit Hausgarten

Bebauung mit dberwiegender Mutzung .

Handel und Dienstleistung Fléchentyp (Code) 23 : . - - : -

- e E DY O (o Flachentyp Freistehende Einfamilienhduser mit Garten
Hutzung durch Gewerbe und Industrie Flachennutzung Grinvorrang (Code) 10

Flachennutzung Grinvorrang

Wohnnutzung

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitriage

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

Ausbaubeitrige BauGB und keine StraBenausbaubeitrdge gemél § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz kein Denkmalschutz gemif3 Denkmalliste
Altlasten 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 169,52 m%/826 m?
=0,21
Bauleitplanung Nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen
Erhaltungsgebiet Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Sanierungsgebiet Kein Sanierungsgebiet
Die Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.
Mietzustand Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrige
zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefahrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*




GZ 70 K 39/25 Seite 9

3 Baubeschreibung

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.

3.1.1 Mafangaben, Baubeschreibung

Basierend auf den Bauzeichnungen, iiberpriift/ergénzt durch Aufmall (Genauigkeit ca. +/- 5%)

Bebaute Fliache in m?

8,46 x 890 75,29 m?  Wohnhaus
3,80 x 1,74 6,61 m? Windfang
3,50 x 8,90 31,15 m?  Anbau (Garage)

Gesamt 113,05 m?

Bruttogrundfliche (ohne Garage und ohne Windfang): = Ansatz im Sachwertverfahren

Bruttogrundfliche im KG in m? 75,29
Bruttogrundfldche im EG in m? 75,29
Bruttogrundfldche im DG in m? 75,29
Gesamt in m? 225,87
Zusammenfassung

Wertrelevante Geschossfliche (Ansatz fiir Bodenwertermittlung)
« Keller: keine Beriicksichtigung
o EG: 113,05 m? (inkl. Anbau und Windfang) 169,52 m?
o DG: 56,47 m? (75 % von 75,29 m?)

o Anmerkung: Ansatz von 75 % der Grundfliche im DG (sieche ImmoWertV2021)

3.1.2 Historie

Historie (die Angaben wurden der Bauarchivakte entnommen und vor Ort duB8erlich {iberpriift, sie erheben
keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit):

Gebiiude 1

« Baugenehmigung 1986

o Nachtrag fiir den Garagenanbau und den Windfanganbau 1986
o Fertigstellung des Objektes ca. 1987
o Die ehemalige Garage wurde spiter umgebaut zu einem Hobbyraum, das Garagentor wurde

verschlossen und durch eine Tiir ersetzt.

« Anfang/Mitte 90er Jahre: Teilsanierungen/Teilmodernisierungen
o Z.B. Heizungsanlage

o Ca. 2003 Erneuerung der Fenster

o Ca. 2003 Erneuerung der Dacheindeckung (Annahme)

oAb 2023 weitere Sanierungen/Modernisierungen

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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«  Wohn- und Nutzfléiche
e Basierend auf den Bauzeichnungen, iiberpriift durch Aufmal (Genauigkeit ca. +/- 5%)

e Rechtsgrundlage: WoFIV: Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25.
November 2003 (BGBI. I S. 2346)

Kellergeschoss

o 2 Kellerrdume, 1 Heizungskeller, 1 Waschkiiche
« BGF ca. 75,29 m?

e NFL ca. 56,65 m?

« NFKca. 0,75

Heizung . o Der Windfanganbau ist nicht unterkellert

o Innenhodhe ca. 2,14 m

Erdgeschoss

2 Zimmer, Kiiche, Diele, Windfang , WC
BGF ca. 81,90 m?

WIL. ca. 61,30 m?

NFK ca. 0,75

o © o ©

Zimmer o Innenhoéhe ca. 2,40 m

Dachgeschoss

3 Zimmer, Bad, Flur
BGF ca. 75,29 m?
WIL. ca. 38,70 m?
NFK ca. 0,51

(0
o
o
o

Innenhéhe ca. 2,40 m

Schiatzimmer . Wohnzimmer J-

I

iR )
=

E=mt=

Gesamt: Wohnfliche EG/DG: ca. 100 m? + Keller + Terrasse

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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Baubeschreibung (basierend auf den Erkenntnissen aus der Aktenlage)

Rohbausubstanz

o DDR Typenbau ,, EW42¢

« voll unterkellert, der Windfanganbau ist nicht unterkellert

o  Griindung: Stamptbeton

« AuBenwand KG: wahrscheinlich Beton-Hohlblocksteine (Stirke ca. 36,50 cm)

o Aullenwand (EG/DG): wahrscheinlich Gastbeton (ca. 36,5 cm) + mineralischer Putz

« Innenwénde: massiv (Stirke entsprechend den Erfordernissen)

o Decke tiber KG: Massivdecke

o Decke tiber EG: Massivdecke

o Dach: Sparrendach, ausgebautes Satteldach mit Betondachsteineindeckung, Traufe aus Zink (tlw.
Kunststoff)

« Kellerinnentreppe: Betontreppe (1/4 gewendelt)

o Treppe EG/DG: geradlinige offene Treppe mit Holztrittstufen

Ausbausubstanz (ungesicherte Annahmen)

o Fenster-KG: Holzrahmenfenster aus der Bauzeit (Einfachverglasung)

» Fenster-EG/DG: Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung von ca. 2003
o Vorbaurollldden im EG (wahrscheinlich von 2003)
o EG mit groBer Schiebetiir (Kunststoft, doppelt verglast) von 2023
o 1 liegendes Dachfenster im DG

o Heizung/Warmwasser:
o Gastherme von Vaillant + Speicher, Alter > 25 Jahre, wahrscheinlich funktionsuntiichtig
o Konvektoren (Alter unbekannt, wahrscheinlich ab 2003)

o Elektro: modernisiert nach VDE (Annahme)
o Sicherungskasten (E-Verteilung) im KG unvollstindig
o Innentiiren EG/DG: mit Futter und Bekleidung (erneuert ca. 2023)
o Sanitdrinstallation (KG)
o Waschkiiche mit WM-Anschluss, aus der Bauzeit, Installationen sind vorhanden
» Sanitdrinstallation (EG)
o Stehendes WC, HWB, FuB3boden geflieBt und Winde halbhoch geflief3t
o Keine abschlieBende Fertigstellung, Keramik muss ausgetauscht werden
o Sanitérinstallation (DG)
o Wannenbad
o Vorwandmontage fiir WC ist vorbereitet
o FuBboden gelfieit, Wande geflief3t

Baumiingel / Bauschiden / Sonstiges
o Schéiden an der Gebédudehiille
o  Leichte Mauerwerks- und Putzschidden
KG: Instandhaltungsriickstau
o Innenausbau EG/DG
o Seit ca. 2023 wird das Objekt saniert/modernisiert, der Gutachter unterstellt die Fertigstellung der
Sanierung:
Fertigstellung der Sanitérinstallation
Neue Gas-Heiztherme und Anschluss
Fertigstellung der Elektro-Installation
Einbau einer neuen Treppe vom EG zum DG
o Kleinstreparaturen
o Gesamtaufwand: 30.000 €
« Sonstige Schidden: verschlisse Terrasse, Garten ungepflegt

(4]
(o]
(4]
(4]

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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Bauliche Anlage 2

Seite 12

Garage (aktuell Hobbyraum)

o Baujahr ca. 1987

« Bebaute Fliche ca. 31,15 m?

o Massivbauweise (ca. 30 m Wandstérke)

o Zum Hobbyraum umgebaut

o Vorhandene Bauméingel/Bauschiden

« Die derzeitige Nutzung erscheint unzweckmafig.

o Ein Riickbau zu einer Garage erscheint sinnvoller

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*
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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 wund tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhédltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen  Geschéftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europédischen 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 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 Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemdl  einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = Verdullerer 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  ordnungsgemdfe  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, Zinsséatze,
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 Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze 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

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*




GZ 70 K 39/25 Seite 14

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 iiblicherweise 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
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte
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 Kauffillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks wurde
vom Gutachterausschuss ein Bodenrichtwert ausgewiesen von

5.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

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

Stichtag 01.01.2025

470 €/m?
Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zu Grunde:

o Art der zuldssigen baulichen Nutzung - Wohngebietsnutzung
o Mal der zulédssigen baulichen Nutzung - Geschossflachenzahl ca. 0,40
« Richtwertzone 1019
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5.1.1

Aktuelle Marktlage

weitere Marktdaten

Seite 16

Es gilt nun zu tiberpriifen, ob der ausgewiesene Bodenrichtwert auch der aktuellen Marktlage entspricht.

Dazu wird auf den aktuellen Ad hoc Marktbericht des Gutachterausschusses Bezug genommen.

Quelle: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/marktanalyse

Ad hoc Marktreport
Ausgabe November 2025

fur Bauland im individuellen Wohnungsbau
-offene Bauweise- Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,6
Zeitraum: Juni — August 2025

Der Ad hoc Marktreport dient der allgemeinen Orientierung. Er wird auf der Grundlage der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin gefihrten Automatisierten Kauf-
preissammiung (AKS Berlin) erstellt.
Zum Ausgabezeitpunkt November 2025 werden fir die Analyse Verkaufsfalle aus den Monaten Juni bis

August 2025 verwendet und auf die Bodenrichtwertverhaltnisse vom 1. Januar 2025 bezogen.

Mit Hilfe statistischer Methoden werden aus dem vorhandenen Datenmaterial Ausrei3er eliminiert.

Das sich daraus ergebende Verhaltnis Kaufpreis (KP)/ Bodenrichtwert (BRW) zeigt ein Preisniveau fur
Gesamt-Berlin fir den Betrachtungszeitraum bis Ende August 2025 in Héhe von 92 % gegeniber dem
Bodenrichtwertniveau zum 1. Januar 2025 (100 %). Die aktuelle Preisentwicklung fir Gesamt-Berlin wird

in der folgenden Grafik im Vergleich zur Entwicklung des Vorjahres dargestellt:

Bezirk Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum
% fir den Mittelwert % %
Pankow 14 90 82 99 75 118
Spandau’ 3 100 97 107
Neukdlin 9 95 80 110 67 123
Marzahn-Hellersdorf 25 92 87 98 64 113
Reinickendorf 6 90 75 106 74 110
typ. GFZ Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum
% fir den Mittelwert % %
0,3 11 90 80 100 75 118
04 46 92 88 96 64 123
0,6 3 96 81 114
Wohnlage Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum
% fiir den Mittelwert % %
Einfache Lage 15 97 89 105 67 123
Mittlere Lage 42 91 86 95 64 118
Gute Lage' 4 94 69 112

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*




GZ 70 K 39/25 Seite 17

Resiimee

Wie aus dem Ad hoc Marktreport zu entnehmen ist, werden in einfachen Wohnlagen von Berlin derzeit die
unbebauten Grundstiicke zu 97 % des Bodenrichtwertes gehandelt.
Eine eindeutige Tendenz liisst sich jedoch nicht ableiten

o Der Richtwert wurde zum Stichtag 01.01.2025 ausgewiesen und berticksichtigt hinreichend die
aktuelle Marktlage. Es wird keine Anderung vorgenommen.

5.2 Anpassung Flurstiick 101

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 470,00 €/m?

abziiglich Wertanteil fiir die Erschliefungskosten
o Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der

_ 2
2. ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom 60,00 €/m
Bodenwert mitumfasst wird.

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 410,00 €/m?

Zu- und Abschldge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 %

o Bodenrichtwert Stichtag 01.01.2025, keine weitere Anpassung °

die Lage: 0%

o Im Richtwertgebiet gelegen

die Art der baulichen Nutzung : 0 %

« Baurecht nach § 34 BauGB / Wohnbebauung °

das MaB} der baulichen Nutzung

o Der Richtwertdefinition liegt eine GFZ von 0,40 10 %

o Realisiert wurde ca. GFZ 0,21 0

o Anpassung wegen baulicher Minderausnutzung

die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften

o  Mit 826 m? iibergroBes Grundstiick 10 %

o In der Richtwertlage sind die Grundstiicke zumeist zwischen 550 bis 700 m? °

grof3

Zu- und Abschlige insgesamt : - 20,00 %

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
4. . 328,00 €/m

Bewertungsgrundstiickes

o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 60,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) 388,00 €/m?
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5.2.1 Zusammenfassung
Flurstiick O e Grl-l.nds.tucks- Bodenwert in Grunds.tucks-
grofle in m? €/m? wert in €
101 Bauland-/Baulandnebenflache 826 388,00 320.488,00
Gesamt 320.488
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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 Gebdude 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 gemall § 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,
Gebidudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

o Der vorldufige 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, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

o Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem oOrtlichen 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 vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
»wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

o Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen)
den Vergleichsmaf3stab 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)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebidude 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

o 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-Grundflache* 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)

o 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. Geméil § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

o 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 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebadude 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

o 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 auBerhalb 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 ,,vorldufiger Sachwert* (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

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

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

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

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

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

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

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

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

» Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumingeln 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.

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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstiandigen fiir Schdden 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 Kostenschétzung angesetzt sind.
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6.1.1 Bruttogrundfliche und NHK
Bruttogrundfliche (Wohnhaus) — eingeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert, ausgebautes DG
e  Ermittlung der BGF
e Dbasierend auf Bauzeichnungen, iiberpriift durch Aufmaf (Genauigkeit ca. +/- 5 %)
Bruttogrundfliche (Kellergeschoss) = 75,29 m?
Bruttogrundflédche (Erdgeschoss) . = 75,29 m?
Bruttogrundflédche (Dachgeschoss) 75,29 m?
Gesamt = 225,87 m?

Ansatz (BGF) =226 m? (gerundeter Ansatz)

NHK 2010

« Freistehende Einfamilienhéuser, eingeschossig, voll unterkellert, ausgebautes Satteldach (Typ 1.01)

o Anmerkung: Es wird die Fertigstellung der

Sanierung/Modernisierung im EG/DG

unterstellt.
Gebiiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23 0 10 13 0 0
Dach 15 0 0 15 0 0
Fenster und AuBentiiren 11 0 0 8 3 0
Innenwiande und Tiiren 11 0 0 11 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 0 0 11 0 0
FuBBboden 5 0 0 5 0 0
Sanitér 9 0 0 9 0 0
Heizung 9 0 0 9 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 0 6 0 0
Gesamt 100 0 10 87 3 0
Ausstattungsstandardstufe | | | 11 I | 10% | \4 | Summe
NHK in €m? 655 725 835 1.005 1.260
Wigungsanteil 0% 10% 87% 3% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 72,50 726,45 30,15 0,00 829,10
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m* Bemerkungen
o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig,
Gebéude 1 829,10 voll unterkellert, ausgebautes Satteldach (Typ
1.01)
Anpassung .
Gebaudestellung 1,00 o Einzelstehend
Anpassung 1,015 o Schornstein, Dachausstieg
Anpassung 1.0 .
Ausstattung/Sonstiges ’
Gesamt 841,54 829,1 «x 1 x 1,015 x 1
gerundet 840 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

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

Alterswertminderung gem. § 38 ImnmoWertV

o Es st in der Regel eine gleichmifige Wertminderung (Wy = linerare Wertminderung in %) zugrunde

zu legen.
W, = GA < 100 Ga = giel?éudealter
Gd Gd =  iibliche Gesamtnutzungsdauer
Wi = lineare Wertminderung

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

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus 1987

B Gebdudealter in 2025 38 Jahre
C Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer 42 Jahre

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012, entspricht auch dem Modell der InmoWertV2021

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iliblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte \ 13 Punkte [ =18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
=80 12 21 32 44 56
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Modernisierungsgrad

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

liberwiegend modermnisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Wertmethodischer Ansatz: 9 Modernisierungspunkte

Tatsidchliche RND nach Einschitzung des Gutachters: 48 Jahre

6.2 SW-Berechnung

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

Baupreisindex im Basisjahr

aktueller Baupreisindex Stichtag 3.Quartal 2025 (gilt fiir Deutschland)
e Veroffentlicht 10.10.2025

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)

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

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

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschétzt

Wertminderung wegen Gebaudealter
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage

Wertanteil der baulichen AuBlenanlagen in €

o tiblicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im iiblichen Umfang im
Sachwert enthalten

e zusitzlicher Ansatz fiir FEinfriedung, AuBentreppe, Hausanschliisse,
Terrasse

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e  Markise

Wertanteil der Mdblierung in €
e  Bleibt unberiicksichtigt

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €
zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet

vorlaufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

Wohnhaus
226,00
840,00
100,00

359.936,64

%

Garage
31,00
300,00
100,00
189,60

17.632,80
10.500,00

388.069,44
0,00
388.069,44

80 Jahre
48 Jahre

- 40,00 %

3,00 %

-155.227,78

232.841,66

6.985,25

0,00

0,00

239.826,91
320.488,00

560.314,91
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Sachwertmarktanpassung auf der Grundlage der SW-Faktoren (2025) vom Gutachterausschuss
Ansatz von SW-Marktanpassungsfaktoren fiir 1- und 2-Familienhéduser

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

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 Gebdudekonstruktion
Baujahresgruppen bis 1919: +0 Massivhaus: +0
Baujahresgruppen 1920-1948: -0,061 Fertighaus-Massiv: +0
Baujahresgruppen 1949-1970: -0,123 Fertighaus-Holz: -0,072
Baujahresgruppen 1971-1990: +0
Baujahresgruppen 1991-2009: +0,106 Stadtrdumliche Wohnlage
Baujahresgruppen 2010-2019: +0 Gebaude in einfacher stadtraumlicher Wohnlage: -0,043
Baujahresgruppen ab 2020: +0 Gebédude in mittlerer stadtraumlicher Wohnlage: +0
Gebaude in guter stadtraumlicher Wohnlage: +0,075
Gebdudeart
Gebaudeart freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus: +0 Bauerrichtungsvertrag
Gebaudeart Doppelhaushilfte: +0,084 Mit Kaufvertrag beurkundet: -0,081
Gebéaudeart Reihenendhaus: +0,201 Mit Kaufvertrag nicht beurkundet: +0
Gebéaudeart Reihenmittelhaus: +0,341
Bauzustand
Gebédude in gutem Bauzustand: +0,179
Gebaude in normalem Bauzustand +0
Gebédude mit schlechtem Bauzustand: -0,141
Ausgangswert (interpoliert fiir einen SW von ca. 560.000 €) 0,942
Baujahrgruppe 1971-1990 0,00
Einfamilienhaus 0,00
Gebdude mit normalen Bauzustand 0,00
Massivhaus 0,00
einfache Wohnlage -0,043
Ostteil 0,00
unvermietet 0,00
Tatsdchliche Marktlage im Ortsteil fiir vergleichbare Objekte
. N 0,03
o Einschétzung des Gutachters
resultierender Marktanpassungsfaktor (gerundet) 0,9290
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vorldufiger Sachwert 560.314,91 €
o  Marktanpassung in % und zur Rundung 0,929 -39.782,36 €
marktangepasster Sachwert 520.532,55 €

o Wertminderung wegen zusitzlicher Bauméngel und
Bauschidden in %
o Notwendiger Mindestaufwand, um RND zu erreichen
o Fertigstellung des Objektes (Gebaude 1): 30.000 € -35.000,00 €
o Riickbau Gebdude 2 zur Garage, Urbarmachung
Grundstiick, Reparatur Terrasse: 5.000 €

o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung in % % 0,00 €

485.532,55 €
gerundet 486.000 €
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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 BezugsgrofBe (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 Mal 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 Wertverhidltnisse 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 (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertragen (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
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weitere Marktdaten - Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses fiir 2024/25

Durchschnittliches Preisniveau® in €/m? Wohnfliche? fiir

Ein- und Zweifamilienhauser

| Altbezirk 2023
bzw. Ortsteil

i Anz. Preisspanne

Anzahl Kauffalle: 1.070 :
Mittel Anz.

2024
Anzahl Kauffalle: 1.303

Preisspanne Mittel

 Treptow © 35 13190 bis 6085! 4642 | 44 | 3122 bis 55431 4317

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Baujahrsgruppe

Wohnlage
flache
©m’

Durchschnittliches Preisniveau im Jahr 2024

. wertrelevante i Kaufpreis/wertre-
Grundstiicks- ¢ : P

- Anzahl Kauffille " ;
; e Ratnate = Anderung :

gegen-
 iiberdem |
i Vorjahr

Geschoss- levante
flache Geschossflache
@ m? @ €/m?

! Baujahre 1971 bis 1990

einfache + mittlere Wohnlage 400 bis 850

411 bis 901
605

gute + sehr gute Wohnlage

506

T
100bis232 | 1.929bis 4551 &
162 3.165
! 21 :
2374bis4717 | B

160 i 3795

107 bis 212

insgesamt: * 400 bis 863

599

178
| 1920bis4776 | o
161 3251 ‘

100 bis 231
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7.1 Aktuelle Verkaufe

Der Sachverstdndige hat Einsicht in Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen.

Selektionskriterien:

o Ortsteile: Planterwald; Baumschulenweg; Johannisthal; Niederschoneweide
o Vertragsdatum 2024;2025

o Einfamilienhaus

o Voll unterkellert

« Baujahr 1950 bis 1990

o Nur auswertbare Kauffille

Keine Verkiufe
o« In der Baujahresklasse 1950 bis 1990 hat der Gutachterausschuss keine Verkiufe in den
benannten Ortsteilen erfasst.

« FEin aktueller Vergleichsfaktor fiir die Lage des Grundstiicks kann nicht hergeleitet werden.

Als Orientierung dient folgender Vergleichsfaktor

Durchschnittliches Preisniveau? in €/m? Wohnflache? fiir

Ein- und Zweifamilienhauser

| Altbezirk 2023 2024
bzw. Ortsteil Anzahl Kauffalle: 1.070 Anzahl Kauffalle: 1.303
Anz. Preisspanne Mittel Anz. Preisspanne Mittel :
| Treptow 35 13090 bis  6085) 4642 i 44 | 3122 bis 55431 4317
Wohnfliche des Objektes: 100 m?
Vergleichsfaktor: 4.317 €/m?
Vergleichsfaktorwert: 431.700 €
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8 Recht in Abt. I, 1fd. Nr. 2/1

In Abt. II ist folgendes Recht eingetragen:

}
2 ‘ 1 Ruflassungsvormerkung - bedingt und befristet - fiir das Land

Berlin. Rang nach Abt. III Nr. 1 und 2. Gemidh Bewilligung vom
27.05.1999 (UR-Nr. 124/1999, Notar Johann-Christian Viereck
in Berlin) eingetragen am 27.11.2000.

Der Sachverstindige hat die Urkunde 124/1999 eingesehen.
zusammengefasster Inhalt der Auflassungsvormerkung:

» Es handelte sich ehemals um getrenntes Eigentum.

o Im Kaufvertrag vom 27.05.1999 erwarb der Gebdudeeigentimer vom Land Berlin das Grundstiick

(Flurstiick 101 mit 826 m?) zum Preis von 1.239 DM.

o Die Vertragsparteien vereinbarten ein schuldrechtliches Vorkaufsrecht zugunsten des Landes Berlin fiir

den Fall eines Weiterverkaufs zum Preis von 1.239 DM

Auszug aus dem Vertrag § 4

§ 4

(1) Die Vertragsparteien vereinbaren ein schuldrechtliches
Vorkaufsrecht zugunsten des Landes Berlin.

Als Preis, zu dem Berlin das Vorkaufsrecht im verkapfsfall
ausiben kann, wird vereinbart:

a) fir den Grund und Boden der Kaufpreis von 1.239,00 DM
{in Worten: eintausendzweihundertundneunundreifig

Deutsche Mark).

b) fir das Gebidude und die sonstigen aufstehenden Baulich-
keiten der Kaufpreis, den der Erwerber mit dem nachfolgenden
Kiufer vereinbart hat, héchstens jedoch der vom Verkdufer
ermittelte und durch den Verkdufer gemdR § 315 BGB zu
bestimmende Verkehrswert.

(2) Der Erwerber verpflichtet sich, im Falle des Weiterver-
kaufs dem Kaufer die Verpflichtungen aus § 4 Absatz 1 dieses
Vertrages zugunsten des Landes Berlin so aufzuerlegen, daz
Berlin unmittelbar das Recht erwirbt, dem nachfolgenden
Kaufer gegenilber das Vorkaufsrecht im weiteren Verkaufsfall
geltend zu machen und daf dieser verpflichtet wird, im Falle
des Weiterverkaufs dieses Vorkaufsrecht dem nachsten Kaufer

entsprechend aufzuerlegen.
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o Das Vorkaufsrecht erlischt nach Ablauf von 30 Jahren, beginnend am Tag der Beurkundung

(27.05.1999).

o Zur Sicherung des Vorkaufsrechtes wurde die Auflassungsvormerkung fiir das Land Berlin

eingetragen.

8.1.1 Wertung des Rechtes

« Das Vorkaufsrecht gilt 30 Jahre, beginnend ab 27.05.1999.
« Eserlischt in gerundet 3,5 Jahren zum 27.05.2029.

Bis zum 27.05.2029 ist somit ein Weiterverkauf des Grundstiickes nahezu ausgeschlossen, weil das Land
Berlin das Recht hitte, das Grundstiick zum Gegenwert von 1.239 DM (= 633,49 €) anzukaufen. Die
baulichen Anlagen werden zum Verkehrswert angekauft.

o Erwirbt ein Marktteilnehmer das Objekt im Zwangsversteigerungsverfahren und das Recht
(Riickauflassungsvormerkung) wird iibernommen, wére ein Weiterverkauf bis zum 27.05.2029 nahezu
ausgeschlossen, da wirtschaftlich ,,unsinnig*.

o Ein Erwerb zu kurz- bzw. mittelfristigen Spekulationszwecken ist somit ausgeschlossen.

« Fiir einen Erwerber, der die Absicht hat, das Objekt auch nach dem 27.05.2029 zu behalten, hat diese
Riickauflassungsvormerkung keine Wertrelevanz.

Wertrelationen des merkantilen Minderwertes (eigene empirische Untersuchungen):

Geringe Wertrelevanz

Mittlere Wertrelevanz

hohe Wertrelevanz

0,5 % bis 2 %

>2 % bis 5 %

5 % bis 10 %

Der psychologische Minderwert kann sich nur auf den Bodenwert oder nur auf den Wert der baulichen
Anlagen beschrinken oder aber auf den Gesamtverkehrswert.

Aus Gutachtersicht besteht ein merkantiler Minderwert (psychologischer Minderwert), rein auf den

Bodenwert bezogen.

Ansatz des Gutachters 1,5 % Minderung des reinen Bodenwertes.

« 1,5% von 320.488,00
o =gerundet: 4.800 €
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9 Recht in Abt. I, 1fd. Nr. 3/1

In Abt. II ist folgendes Recht eingetragen:

3 1 \Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Leitungs- und
Anlagenrecht gem. § 4 SachenR-DV) fir die 50Hertz
Transmission GmbH, Berlin. Gem&Bh Leitungs- und
Anlagenrechtsbescheinigung vom 18.03.2008 (III A 23/a084-2,
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen in

‘ Berlin) eingetragen am 15.12.2010.

Der Sachverstdndige hat die Anlagenrechtsbescheinigung eingesehen.

Art der Anlage
o 220 KV-Leitung Marzahn-Thyrow-Wuhlheide 291/302
o Mast 73-74

Anlagenbeschreibung

Bezeichnung und Linge des zu bescheinigenden Leitungsabschnittes:

Der beantragte Leitungsabschnitt 220-kV-Leitung Marzahn-Thyrow-Wuhlheide 301/291/302

wird fUr die Stromversorgung zwischen dem im Land Berlin befindlichen UW Marzahn und dem
im Land Brandenburg befindlichen UW Thyrow genuizt. Er hat eine Lange von 42,9 km. Davon
befinden sich 14,8km im Land Berlin und 28,1km im Land Brandenburg.

Bau- bzw. Inbetriebnahmedatum:

Der Bau dieser Leitung erfolgte in den Jahren 1966, 1972 und 1974.

Maste:

Die Maste wurden als Stahlgittermasten Typ ,Horizontalmast * (Mast 47 Typ ,Donaumast®} mit
Pilz-, Pfahl-, Stufen-, Platten-, Larssenpfahlfundamentgrindung ausgefuhrt.

Spannfelder:

Die Spannweite der Leiterseile zwischen zwei Masten variiert von 141m bis 402m.

Schutzstreifen:

Der in Anlage 2 dargestellte Schutzstreifen wurde aullerhalb von Waldgebieten parabolisch
und innerhalb dieser parallel ausgelegt. Seine Breite betragt in Abhangigkeit von der Spann-
feldlange zwischen 35m und 65m. Die Berechnung des Schutzstreifens stellt sich als Summe
des aulteren ausgeschwungenen Leiterseiles und des Sicherheitsabstandes flr 220-kV-Betrieb
dar
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. Sl e T LTI L

spathsfelder weqg = 2

J

10

- rr
138

Schutzbreitenstreife: 15 m
Schutzstreifenflache: 225 m?

| X i Wertung des Gutachters

o Das Flurstiick 101 wird augenscheinlich nicht
direkt {iberspannt.

o Die Schutzstreifenbreite reicht jedoch bis 15 m
in das Flurstiick hinein.

o Die Wohnbebauung im vorderen Bereich des
Grundstiickes ist nicht betroffen.

o Schutzstreifenflache: 225 m?
«  Geringe Minderung: 5% des Bodenwertes

Berechnung:

o 225m?>x 388 €/m?=_87.300 €

o« 5% von87.300 € =4.365€

o Korrekturfaktor 0,3 (Leitung liegt im
gértnerisch genutzten Bereich, die
Wohnbebauung ist nicht betroffen)

+ 4365€x0,30

o Minderung gesamt: gerundet 1.300 €
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10 Verkehrswert

10.1 Marktanpassung

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks

Spathsfelder Weg 14
in 12437 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 11. November 2025

geschitzt mit

486.000 €

« Minderung durch das Recht Abt. II Ifd. Nr. 2: -4.800 €
« Minderung durch das Recht Abt. II Ifd. Nr. 3: -1.300 €
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11 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

okologische Altlasten

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

b) WEG — Verwalter

WEG-Verwaltung Kein Wohneigentum

¢) Mieter und Péchter
o Das Objekt steht leer

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
» besteht nicht

e) Gewerbebetrieb

o In dem zu bewertenden Eigentum wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen

« 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

1) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt

"Wohnhaus, Spithsfelder Weg 14 in 12437 Berlin*




GZ 70 K 39/25 Seite 36

12 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 Bebauungsplénen/vorhabenbezogene Bebauungsplidne im Umfeld
Anlage 7 Auszug aus dem Geltungsbereich umliegender Erhaltungsverordnungen

Anlage 8 Auszug aus dem Bodenbelastungskataster

Anlage 9 Baulastauskunft

Anlage 10-14  Leitungspldne der Versorger
Anlage 15-17  Gebéude 1: ungefdhre Grundrisse
Anlage 18-23  Fotoansichten

12.1 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, 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 Féllen 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 MaBstiben 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 Threr 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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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 (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 (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 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)
DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen 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 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 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. 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 11.11.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 11.11.2025 15:21

[

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 Ihm 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 fahrléssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der HOhe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schidden 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 Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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