
tr?t Sachverständigenbüro Springer a Endeward
Diplom-lngenieure und Architekten - Partnerschaftsgesellschaft

Dipl.nng. Ulrich Springer, Architekt

von der Architektenkammer Berlin öffenflich
bestellter und vereidigter Sachverständiger
für Bewertung und Mieten von beoauren
und unbebauten Grundstücken

Hauptbüro: Sachtlebenstraße 5 - 14165 Berlin
Niederlassung": lm Kamp 15b - 14532 Kleinmachnow
Tel.: 030 84788485 0 - Tel.: 033203 87633
Fax: 030 84788485 9 . Fax: 033203 87635

wvvw.sv-springer-endeward.de
post@sv.sprin ger'endeward.de

Dipl.-lng. Maria Endeward, Architektin

von der Architektenkammer Berlin öffentlich
bestellte und vereidigte Sachverständige
für die Bewertung von bebauten und von
unbebauten Grundstücken

GUTACHTEN Nr.

über den Verkehrswert nach S 194 BauGB

betreffend die Eigentumswohnung

1002t20

Straße:

Ort:

Wohnl'läche: 54.44 m2

Ullsteinstraße f 63

12105 Berli n-Mariendorf

Eigentumswolrnung Nr. 20

im 6. OG Mittei

Auftraggeber:

Nachlass:

Bewertungs-
stichtage:

Verkehrswert: 2018

2019

R.echtsanwaltssozietät

Scheufen, Wulff & Müller-Rath

Frau Ingrid Sander

10. Oktober 2018 und

12. Dezember 2019

151_JD0*0j-€

186JID,00€

@ Falk-Verlag Ostfl ldern
Erstelldatum: 28. Januar 2020



Dipl.-lng. Ulrich Springer r Dipl.-lng. Maria Endewaro
öffentlich bestellte und vereidigte Sachversiändige

Gutachten Nr. 1002/20 ETW Nr. 20, Ullsteinstraße 163, 12105 Berlin-Mariendorf Seite 2

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeine Angabeln zum Auftrag............... .................3
2 Allgemeine Angabetn zum Grundstück .......4
2.1 Grundbuch, Lasten und Beschränkungen ........................4
2.2 Lagebeschreibung....... .............,...5
2.3 Planungsrecht und Denkmalschutz.......... ........................6
2.4 Bodenbes;chaffenheit.. ..................7
2.5 Erschließungsstand..... .......,.........8
3 Allgemeine Angaben zur Bebauung ............. ................g
3.1 Allgemeines zum Bewertungsobjekt........ .......9
3.2 Baubeschreibung ........ .................g
3.3 Wohnfläche, Grundstücksauslastung ............... ..............12
4 Grundsätze der Wertermittlung.......... .......13
4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens....,...... ...................13
4.1.1 Besondere objektsperzifische Grundstücksmerkmale ......14
4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes.......... .................1S
4.2.1 Bodenwertanteil zurn Bewertungsstichtag 10.10.2018 .....,...............1S
4.2.2 Bodenwertanteilzurn Bewertungsstichtag 12.12.2019............... ,,....15
4.3 Ermittlung des vorläufigen Vergleichswertes aus Daten der Kaufpreissammlung.................16
4.3.1 Vergleichswert aus [)aten der Kaufpreissammlung zum Stichta g 10.10.2018 ...................... 16
4.3.2 Vergleichswert aus D)aten der Kaufpreissammlung zum Stichtag 12.12.2019............... .......20
4.4 Ermittlung der vorläufigen Vergleichswerte nach der Wohnwertmethode ...........24
4.4"1 Vergleichswert nach wohnwertmethode zum stichtag 10.10.201g ........,...... .....2s
4.4.2 Vergleichswert nach wohnwertmethode zum stichtag 12.12.2019 ............... .....26
4.5 Zusammenstellung der vorläufigen Werte ......................27
4.5.1 zum Bewertungssticl-rtag 10.10.2018,...... .....27
4.5.2 zum Bewertungsstichtag 12.12.2019....... .....27
4.6 Berücksichtigung bes;onderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale ............28
5 Erklärung des Sachverständigen............... .................29

6 Ergebnis...... ............30

AnlaqeI
Grundbuchauszug, ll, Abteilurrg,
Übersic;htsplan mit Markierung der bezirklichen Lage,
Stadtplian mit Standortmarkierung,
Auszug aus der Flurkarte,
Bauzeichnungen (Fotografien aus der Bauakte),
Fotodokumentation



Dipl.-lng. Ulrich Springer I Dipl.-lng. Maria Endeward
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige

Gutachten Nr. 1002/20 ETW Nr. 20, Ullsteinstraße 163, 'l 2'l 05 Berlin-Mariendorf Seite 3

1 ALLGEMEINE ANGABEN ZUM AUFTRAG

Auftrag;geber: scheufen, wulff & Müller-Rath Rechtsanwaltssozietät

Giiesebrechtstraße 7, 10629 Bedin

v€|rtreten durch Herrn Rechtsanwalt Dr. Frank Müller-Rath

in der Nachlasspflegschaftssache Ingrid Sander

Verwendungszweck: Bewertung der Eigentumswohnung Nr, 20

innr 6. OG Mitte des Hauses

Ullsteinstraße 163

1 211 05 Berlin-Mariendorf

zur Vorlage beim Nachlassgericht und zum Verkauf

vorhandene Unterlagen: - t/y'ohnungs-Grundbuchauszug Blatt 9368 vom 23.07.2019

- 'feilungserklärung vom 06.12.1988, Ergänzungen aus 1989 und 1990

- r\uszug aus der Flurkarte

- lrrotokoll der Eigentümeryersammlung vom 29.04.2019

- r/Vohngeldabrechnung 201 B

- r/Virtschaftsplan 201 9

Ortstermin: 12' Dezember 2019

anwesend waren: Frau Schmitt (Büro Springer & Endeward) und

de,r unterzeichnende Sachverständige Herr Dipl.-lng. Ulrich Springer

Bewertungsstichtage: 10. Oktober 2018 und 12. Dezember 2019

Informationen: In die Denkmalliste Berlin, die Online-Bodenrichtwertkarte, die Online-

Kaufpreissammlung und die lmmobilienmarktberichte 201712018 und

20 1 8 | 20 19 des G utachterausschusses für Gru ndstückswerte Berl i n 1, 
d ie

Übersichtskarte zu Altlastenverdachtsflächen Berlin und Umland, den

Berrliner Mietspiegel, die Online-Kartensammlung,,FlS-Broker" der Berli-

ner Venrualtung und andere relevante Webseiten wurde eingesehen. Die

Korrektheit der dort veröffentlichten Daten wird für die Bewertunq unter-

stellt.

I Datenlizenz: Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin. dl-de/bv-2-O siehe www.qovdata.de/dl-de/bv-2-0.
www.berlin.de/gutachterausschuss
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2 ALLGEMEINE ANGABEN ZUM GRUNDSTÜCK

Seite 4

12105 Berlin-Mariendorf im Stadtbezirk Tempelhof-Schöneberg

Ullsteinstraße 163

Ortsteil:

Straße:

2.1 Grundbuch, Lasten und Beschränkungen

Wohnungsgrundbuch: von Mariendorf

Gemarkung: Mariendorf

Flur: 1

Flurstücke/Größe: 35112 Gebäude- und Freifläche Ullsteinstraße 163 3.386 m,

35114 Gebäude- und Freifläche Ullsteinstraße 163 310 m2

Grunds;tücksgröße gesamt: 3_6g6 m,

Miteigentumsanteil: 3,1111OOstel Miteigentumsanteil am Gesamtgrundstück, laut Tei-

lungserklärung

,,verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 20, gelegen im 6. Obergeschoß mitte, bestehend aus 2

Zimmem mit Nebengelaß, ca. 54,44 qm groß;"

Eigentümer laut Grundbuchauszug: 2) Ingrid Sander geb. Meinert, geb. 4.10,1931, Berlin

Lasten und Beschränkungen

in Abt. ll des Grundbuches: Es bestehen drei Eintragungen (Vormerkungen, Grunddienstbar-

keit, s. Anlage). Sie sind nach sachverständiger Einschätzung im

vorliegenden Bewertu ngsfall ohne Werteinfluss.

Baulastenverzeichnis: Ob Baulasten verzeichnet sind. ist nicht bekannt. Für die Bewer-

tung wird Lastenfreiheit unterstellt.
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2.2 Lagebeschreibung

Wohnliage:

Sozialstatistik:

Infrastruktur:
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Der Oftsteil Mariendorf liegt südlich im Bezirk Tempelhof-

Schöneberg, einem zentrumsnah bis südlich gelegenen Be-

zirk Berlins. Das Bewertungsobjekt liegt zum Bewertungs-

stichtag laut Berliner Mietspiegel in mittlerer Wohnlage.

Die Wohnung liegt in einer Eigentumswohnungsanlage mit

24 Eigentumswohnungen sowie 1B Garagen und 1 Abstell-

raum in Sondereigentum. Die Ullsteinstraße ist eine Durch-

gangsstraße, die von westlich der Rathausstraße in nordöstli-

che Richtung über den Mariendorfer Damm zur Rixdorfer

Straße führt. Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt in

einem Hochhausbau im Blockinnenbereich.

Der Bezirk Tempelhof-Schöneberg hatte 2016 eine Erwerbs-

losenquote von 7,5 o/oz und 2018 mit 2300 € ein im Berliner

Durchschnitt liegendes monatliches Haushaltsnettoeinkom-

men3. Mit 8,8 % hatte Tempelhof-Schöneberg2017l2O1B

einen leicht unter dem Berliner Durchschnitt liegenden Anteil

an Schulabgängern ohne Abschluss in Berlin-Brandenburg

und mit 46,3 oÄ einen im Bezirkevergleich überdurchschnittli-

chen Anteil an Abgängern mit Allgemeiner Hochschulreifea.

Öffentliches Grün am Teltowkanal liegt hinter der Bebauung

der gegenüberliegenden Straßenseite, Einkaufsmöglichkeiten

für Waren des täglichen Bedarfs bestehen in der näheren

Umgebung. Das Einkaufszentrum am Tempelhofer Hafen ist

ca. 600 m entfernt. Kitas, Schulen aller Stufen sowie öffentli-

che Einrichtungen befinden sich im Umfeld.

mittlere Verkehrsan bindun g - Entfern u ngen (ca.) :

- U-Bahnhof ,,Ullsteinstraße" mit Bushaltestelle 260 m

- S-Bahnhof ,,Attilastraße " 1,7 km

Stadtautobahn A 100, AS ,,Tempelhofer Damm", 2,2 km

- Stadtzentrum ,,Zoologischer Garten" B km

Verkehrslage:

Queller: https://wvwv.statistik-berlin-brandenburg.de/instantatlas/interaktivekarten/sozialbericht/atlas.html, abgerufen am 14.O1.2020
Queller: ,,Die kleine Berlin-Statistik 20'19", Hrsg.: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Potsdam 2019
Quelle: https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/grundlagen/bildung-schulen.asp?Ptyp=2666,5a9eb=21000&creg=$$$$2n71a7sF4,
abgerufen am 1 4.01 .2020
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Himmelsrichtung der Straßenfront:

Beeinträchtigungerr:

benachbarte, störende BetrieLre:

Bodenhrelastun g (Altlasten ) :

2.3 Planungsrecht und

Art der baulichen Nutzung:

Maß der baulichen Nutzung:
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Stadtzentrum,,Alexanderplatz" 1 0 km

Berlin-Hauptbahnhof 1 0 km

Flughafen ,,Berlin-Tegel" 1B knr

Flughafen,,Berlin-Schönefeld" 17 km

Norden (Gebäude liegt im Blockinnenbereich)

ZumZeilpunkt der Besichtigung waren keine lmmissionen

feststellbar.

keine

Baugrundverunreinigungen (Altlasten) sind aufgrund der bis-

herigen Nutzung und laut Übersichtskarte zuAltlasten-Ver-

dachtsflächen Berlin und Umland nicht zu erwarten. Aufgrund

der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesboden-

schutzgesetzes muss bei Kenntnis von Altlasten eine Wert-

minderung berücksichtigt werden. Gutachten zu Bodenpro-

ben liegen nicht vor. Die Ermittlung etwaiger Altlastenbeseiti-

gungskosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Für nicht

durchgeführte Untersuchungen wird keine Haftung über-

nommen.

Denkmalschutz

Zu bewerten ist eine Eigentumswohnung in einer Wohnanla-

ge mit einem Hochhausbau im Blockinnenbereich mit 24 Ei-

gentumswohnungen sowie 19 Sondereigentumen (18 Gara-

gen und 1 Abstellraum).

Das Grundstück ist zu rund 15 % bebaut, es ist eine Ge-

schossflächenzahl (GFZ) von rund 0,6 realisiert. Das Grund-

stück ist mit der vorhandenen Bebauung gemäß geltendem

Planungsrecht ausgelastet,
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umliegende Bebauung:

Planungsstand:

Denkmalschutz:

demografische Entwicklung :

2.4 Bodenbeschaffenheit

Topografie:

Baugrund:

5 Senatr;beschluss 904/2016 vom 09.012.20166 gesanrtstädtische Rechnung, mittlereVariante
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überwiegend viergeschossige Mietwohnhäuser in Blockrand-

und Reihenbebauung, Sportplatz

vorbereitende Bauleitplanunq

Laut Flächennutzungsplan handelt es sich um Wohnbaufläche

W2, GFZ bis 1,5.

verbindliche Bauleitplanunq

Geltendes Baurecht besteht nach Bebauungsplan Nr. Xlll-

111, festgesetzt am 25.09.1969. Danach gilt allgemeines

Wohngebiet, Baukörperausweisung gemäß Bestand, Wohn-

bau acht Vollgeschosse, eingeschossige Garagenbauten,

nicht bebaubare Grundstücksfläche mit Bindung für Bepflan-

zungen, Werbeanlagen sind unzulässig. Ein genereller Be-

bauungsplan Nr. 7-378e vom 25.09.1969 stellt auf die Bau-

NVO 1990 um.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste Berlin ver-

zeichnet.

Berlin hatte 2018 rund 3,75 Mio. Einwohner. Laut dem Berichl

zur Evaluation der,,Bevölkerungsprognose für Berlin und die

Bezirke 2015 - 2030"5 ist von Ende 2016 bis zum Jahr 2030

von einem Zuwachs um 181.000 Personen auszugehen, das

sind rund 4,B0/o6. Auswirkungen auf den regionalen lmmobili-

enmarkt sind bei der Bewertung zu berücksichtigen, die Beur-

teilung kann in Form von Noten von 1 bis 6 erfolgen (1 = sehr

gut, 6 = sehr schlecht). Den lmmobilienmarkt in Berlin beurtei-

le ich mit einer 1.

eben, mittlere Geländehöhe 38 m

laut geologischer Skizze Mudde, Torf
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Grundwasserstand: laut Grundwassergleichen 2018 bei ca. 33 m über NHN

Hinweis: In einigen Bezirken Berlins wurden in den letzten Jahren
steigende Grundwasserstände verzeichnet. Die genauen Boden-
und Baugrundverhältnisse können nur über ein Baugrundgutachten
geklärt werden.

unregelmäßigGrundstücksgestalt:

2.5 Erschließungsstand

Art der Straße: mit Asphalt befestigte Durchgangsstraße, Bürgersteig mit Be-

tonplatten/Mosaikpflaster befestigt

Versorgungsleitungen: Strom, Telefon, Kabelfernsehanschluss

Gas liegt in der Straße.

Be- und Entwässerung, Regenent-

wässerung: an öffentliche Netze angeschlossen (Trennkanalisation für

Schmutz- und Regenwasser)
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3 ALLGEMEINE ANGABEN ZUR BEBAUUNG

3.1 Allgemeines zum Bewertungsobjekt

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem Wohnhaus im Blockinnenbereich. Das Gebäu-

de, in clem die Eigentumswohnung liegt, weist ein Kellergeschoss und acht Vollgeschosse auf. Haus

und Wrchnung waren zugänglich, das Kellergeschoss nicht. Die Baubeschreibung erfolgt nach dem

Ergebnis der Besichtigung. Für die Bewertung wird davon ausgegangen, dass der bei der Ortsbesich-

tigung vorgefundene Zustand auch dem zum Bewertungsstichtag 10.10.2018 entspricht. Die vorge-

fundene Raumaufteilung entspricht der Bauzeichnung.

3.2 Raubeschreibung

Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmunq

Bezeichnung/Art: Eigentumswohnung

Zweckbestimmung: Wohnen

Baujahr: 1962

tatsächliches Alter: Stichtag 2018: 56 Jahre

Stichtag 2019: 57 Jahre

übliche wirtschaftliche Gesamtnut-

zungsdauer: sachverständig eingeschätzt 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: sachverständig eingeschäIzt 40 Jahre

Rohbau

Unterkellerung: 100 %

Gründung: Betonstreifenfu ndamente

Außenwände: im KG KS-, Ksl-Mauerwerk, in den Geschossen Stahlbeton,

KS-, Hbl-Mauerwerk 24 - 36 cm stark

f nnenwände: KS-, KSL-, Hbl-Mauerwerk 1 1 ,5 - 24 cm stark, als leichte

Trennwände 5 cm starke Schlackeplatten

Decken: Stahlbeton
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Bauwerksabd ichtu ngen :

Dach:

AusbaU

Wasser-, Abwasserleitungen :

Treppen:

Heizung:

Hauseingangstür:

Fassade:

Fußböden:

Wohnulg

sanitäre Einrichtung:

Küche:

Warmwasserbereitung:

elektrische Leitungen:

Wandbehandlung:

Innenputz:

ETW Nr. 20, Ullsteinstraße 163, 12105 Berlin-Mariendorf Seite 10

vorhanden, jedoch teilweise gering schadhaft

Betonflachdach, Wärmedämmung, Folie, Pappeindeckung,

Au ßenentwässeru ng über Zin kblechdach rinnen u nd -fall rohre

Stahl, Guss, PVC, Entwässerungsleitungen auch in der Woh-

nung teilweise Faserzement (asbesthaltig)

massive Läufe mit Betonwerksteinstufen und Stahlhandlauf/

Stahlgeländer, Treppenhaus mit Einfachverglasung (Beton-

wabenfenster

Ölzentralheizung

Stahl/Glasfüllung, Klingel-/Gegensprechanlage

Kieselkratzputz, Fliesensockel

im KG Beton, im Treppenhaus PVC-Flexplatten (asbesthaltig),

in der Wohnung schwimmender Estrich/Teppichbelag, im Flur

Flexplatten (asbesthaltig)

Innenbad mit Waschbecken, WC und Wanne, Fußboden ge-

fliest, Wände bis ca. 2,00 m gefliest, darüber Farbanstrich,

lnnenentlüftung

einfache kleine Einbauküche (verbraucht) mit Elektroherd und

Spüle, Fußboden gefliest, Wände bis ca. 1,50 m gefliest, Heiz-

leitungen über Putz

über Elektrod urchlauferhitzer

einfachste Ausführuno

Tapete/Farbanstrich

Glattputz
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Türen: Stahlzargen/Sperrholztüren, Wohnungseingangstür mit Stan-

genschloss gesicherte Holztür

in der Woh n ung Holzverbu ndfenster, Ku nststoff-/lsolierg las-

fenster

1 lzZimmer (1 Durchgangszimmer, s. Zeichnung), Küche,

Bad, Flur, Loggia

- kleine Loggia mit niedriger Mauerbrüstung mit Stahlgelä-

neraufsatz, Betonfu ßboden

- Aufzug für 300 kg bzw. 4 Personen, Baujahr 1964

Zufahrt und Hof mit Beton, teilweise Betonplatten befestigt,

sonst einfache Grünfläche mit Baumbestand und kleinem Mie-

tergarten, diverse Garagengebäude und überdachte Fahrrad-

stellfläche auf dem Hof, Einfriedung Maschendrahtzaun

Fenster:

Aufteilung:

Sonstiges:

Außenanlagen:

baulicher Zustand Gemeinschafts-

und Sondereigentum: Bebauung Zustandsnote 2 lStata von 1 = gut bis 3 = schlecht)

Das entspricht der Zustandsklassifizierung ,,normal" des Gut-

achterausschusses BerlinT:

,,Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungs-
zustand. Geringe oder normale Verschleißerscheinungen, geringer oder
mittlerer lnstandhaltungs- und Reparaturstau (2. B. malermäßige Reno-
vierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten)."

am Gemeinschaftseigentum :

- Bauwerksabdichtungen der Kellerwände teilweise gering

schadhaft

- Wärmedämmung ungenügend,

- Wärmedämmung an Fassade und Kellerdecke fehlt

- alle Installationen teilweise veraltet

am Sondereigentum:

- Ausstattung in Küche und Bad verbraucht und modernisie-

rungsbedürftig

- asbesthaltiger Fußbodenbelag im Flur (Flexplatten)

Baumängel/Bauschäden :

In Veröffentlichungen des Gutachterausschusses und in der Kaufpreissammlung wird auf den baulichen Zustand der lmmobilie Bezug
genonlmen, Quelle: www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar, Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin, Datenli-
zenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, w,viv.berlin.de/gutachterausschuss
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gesamte Wohnung vollständig renovierungsbedürftig

Entwässerungsrohre in KG und Wohnung teilweise Fa-

serzement (asbesthaltig)

Die Baubeschreibung dient aussr:hließlich dieser Verkehrswertermittlung. Sie beinhaltet daher nur Mängel, die
offensichtlich und ohne Zerstören von Bauteilen erkennbar waren, Es kann somit das Vorhandensein weiterer,
nicht aufgeführter Mäingel nicht ausgeschlossen werden. lch übernehme daher keine Haftung für Baumängel,
die in diesem Gutachten nicht aufoeführt sind.

3.3 Wohnfläche, Grundstücksauslastung

Wohnfliächenberechnungen liegen mir nicht vor. Laut Grundrisszeichnung aus der Bauakte beträgt

die Größe der Eigentumswohnung 54,44 m2, von der nachfolgend ausgegangen wird. Eine überprü-

fung der Wohnfläche durch Aufmaß vor Ort erfolgte durch mich nicht, dies war nicht Bestandteil des

Auftrages, Die angegebene Wohnfläche erscheint jedoch plausibel und wird der Wertermittlung zu-

grunde gelegt.

bebaute Fläche (GR): Wohnhaus 21,50 m x

Garagenl 9,50m x
Garagen2 18,00m x

13,50 m

5,30 m

5,00 m

290,25 m'

50,35 m2

90,00 m,

150,00 m2

580-00d

2-W-09-m'.

0,157 bzw. rund 0J5

Garagen3 25,00m x 6,00m

Sunrme GR (inkl. Nebenflächen)

Geschcrssfläche (GF): Wohnhaus 290,25 m2 x 8 Geschosse =

GRZ (inkl.Nebenl'lächen)
580.60 m'

3.696,00 m'

2.322,00 m'

3.696.00 m'
GFZ (ohne Nebenflächen) 0,628 bzw. rund 0S
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4 GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Der Venkehrswert elemäß S 1Sf4 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den

sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten

und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes oder

des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche

Verhältnisse zu erzielen wäre, Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken sind die Vor-

schriften der lmmobilienwertermittlungsverordnungB - lmmoWertV - anzuwenden.

Nach $ 3 lmmoWerlV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstücks die allgemeinen

Wertvenhältnisse auf dem Grundstücksmarkt und der Zustand des Grundstücks in dem Zeitpunkt zu-

grunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Die allgemeinen

Wertvenhältnisse auf dem Grundstücksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Werter-

mittlungsstichtag für die Preisbildung von Grundstücken im gewöhnlichen Geschäftsverkehr für An-

gebot und Nachfrage maßgebenden Umstände wie der allgemeinen Wirtschaftssituation, dem Kapi-

talmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse

außer Eletracht. Der Zustand erines Grundstücks bestimmt sich nach der Gesamtheit der wertbeein-

flussenrlen rechtlichen Gegeb,enheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-

heit uncl der Lage des Grundsltücks.

Nach $ I lmmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Verqleichswertver-fahren, das Er-

traqswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Ver-

kehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berücksichtigung der Lage

auf dem Grundstücksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der

Werterrnittlung unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflo-

genheiten und der sonstigen Lf mstände des Einzelfalles zu wählen; die Wahl ist zu begründen,

4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Für die Bewertung von Eiqentumswohnunqen sind in der Theorie zwar alle drei Bewertungsmethoden

(Sach-, Ertrags- und Vergleichswertverfahren) möglich, jedoch richtet sich die Wahl des Verfahrens

im Wesentlichen nach den zur Verfügung stehenden, für die Wertermittlung erforderlichen Daten.

Gemäß S B (1) lmmoWertV sind ,,. .. die Veffahren nach der Art des Wertermittlungs<>bjekts unter Be-

rücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-

gen Um,stände des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten zu wählen".In Ber-

8 Verordnung über Grundsätze für die E:rmittlung der Verkehrswerte von Grundstücken vom 19.05.2010
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lin stehen i, d. R. ausreichend Vergleichskauffälle zur VerFügung, sodass das Vergleichswertverfahren

angewendet werden kann.

Das ]&rqleichswertvefah auf der Grundlage der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr für wesent-

lich gleichartige Eigentumswohnungen entrichteten Kaufpreise ist die direkteste und zugleich nach-

vollziehbarste Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes. Voraussetzung für die Anwendung dieses

Verfahrens ist, dass ausreichend viele Vergleichsobjekte, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinsicht-

lich der wertbestimmenden Mrerkmale weitgehend übereinstimmen, zur Verfügung stehen. lm vorlie-

genden Fall stand eine hinreichend verlässliche und vergleichbare Datenmenge zur Verfügung. Der

Verkehrswert wird aus dem Vr:rgleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung ermittelt.

Zur Plausibilitätsprüfung wird rCer Verqleichswert nach Wohnwertmethode ermittelt. Als Grundlage

dazu dienen die Veröffentlichr.rngen des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im lmmobilien-

marktbericht. Die dort veröffentlichten Tabellen geben Wertspannen für Wohnungskaufpreise in ver-

gleichbaren Wohnlagen an. D,er Wohnwert für die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 20 im 6. OG

Mitte des Hauses UllsteinstraliSe 163 wird anhand einer Checkliste erarbeitet. Vorhanden sind

1 lzZintmer, Küche, Bad, Flur und Loggia. Das halbe Zimmer besitzt dabei den Charakter eines ge-

fangenen Raumes, da es nur rüber ein Durchgangszimmer erreichbar ist. Sämtliche Kellerräume sind

laut Teilungserklärung Gemeinschaftseigentum, den Wohnungen wurde je ein Kellerraum zur Nut-

zung zugeordnet, Als Gemeinschaftsräume bestehen im KG laut Grundrisszeichnung ein Fahrradkel-

ler, eine Waschküche und ein Trockenraum.

Das Sachwertverfahren findet keine Anwendung, da der örtliche Gutachterausschuss keine Daten zur

Wertableitung im Sachwertverfahren für den Teilmarkt der Eigentumswohnungen ermittelt. Das Er-

traqswertverfahren wird angewendet, wenn für den Wert des Grundstücks der Ertrag von vorrangiger

Bedeutung ist (2. B. Mietwohngrundstücke). lm vorliegenden Bewertungsfall ist die Ermittlung des

Ertragswertes nicht sinnvoll, d;a die Wohnung zu den Bewertungsstichtagen eigengenutzt war, Das

Ertragswertverfahren kommt daher nicht zur Anwendung.

Die Ermittlung des tsodenwertianteils erfolgt allein zur Information. lm Vergleichswert ist der Boden-

wertanteil enthalten und wird nicht separat ausgewiesen.

4.1.1 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

lm vodiegenden Fall sind mir kreine Umstände bekannt, die als Besondere objektspezifische Grund-

stücksmerkmale bei der Bewentung zu berücksichtigen wären.
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4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes

Ermittlunq des Grundstücksanteils

Grundstücksanteil: 3,1 1 | 100 Miteigentumsanteil am

Gesamtgrundstück von 3.696 m2, das sind 114ß5-n'.

Gemäß Online-Bodenrichtwertatlas des Gutachterausschusses für Grundstückswerte Berlin (Datenti-

zenzs. Fußnote 1)liegt der Bodenrichtwert für den Bereich, in dem das Bewertungsobjekt liegt, per

01 .01 .2018 bei 700,00 €lm2 und per 01 .01.2019 bei 800,00 €lm2 für Wohnen bei einer GFZ von 1 ,0.

Sachverständig geschätzt beträgt der Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag 10.10.2018 rund

775,00 €/m' und ist bis zum Bewedungsstichtag 12.12.2019 auf rund 950,00 €/m'?gestiegen. Die auf

dem Grundstück realisierte Aurslastung (GFZ) beträgt - überschlägig ermittelt - rund 0,6. Die Um-

rechnung des Bodenrichtwerters auf die tatsächliche GFZ erfolgt anhand der in der WertR 2006e An-

lage 1 1 veröffentlicfrten Umrechnungskoeffizienten.

4.2.1 Bodenwertanteil zum Bewertungsstichtag 10.10.2018

GFZ 1,0 Umrechnungsfaktor 1,00

GFZ 0,6 Umrechnungsfaktor 0,78

114,95 m2 x 604,50 €/m'? ::

bzw. rund

4.2.2 Bodenwertanteil zum Beweftungsstichtag 12.12.2019

GFZ 1,0 Umrechnungsfaktor 1,00

GFZ 0,6 Umrechnungsfaktor 0,78

114,95 m2 x 741,00 €lm2 ::

bzw. rund

775,00 €lm2

oo4-50_gm:

69.487,28 €

69.000.00 €

950,00 €im,

7A1-OgEtfr

85.177,95 €

85.000.00 €

e Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006, Stand Mä22006, veröffentlicht vom Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit
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4.3 Ermittlung des vorläufigen Vergleichswertes aus Daten der Kaufpreassammlung

lm vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um eine bezugsfreie Eigentumswohnung. Der Wert

kann auch durch den Vergleich mit realisierten Kaufpreisen ermittelt werden. Das Vergleichswertver-

fahren kommt vorrangig zur A,nwendung, wenn vergleichbare Kaufpreise aus dem Zeitraum vor dem

Wertermittlungsstiohtag in ausreichender Anzahl zur Verfügung stehen. Vergleichbar heißt, dass die

Kauffälle des betreffenden Teilmarktes, in diesem Fall der bezugsfreien Eigentumswohnungen, eine

hinreichende Übereinstimmurrg mit den typischen Wertmerkmalen des Bewertungsclbjektes aufwei-

sen. Abweichungen einzelner Merkmale sowie konjunkturelle Einflüsse sind beim Vergleich zu be-

rücksichtigen. Die tserücksichtigung erfolgt in der Regel auf der Grundlage von Umrechnungskoeffi-

zienten und/oder durch Zu- bzw. Abschläge.

Bei der Auswahl v<ln Vergleiclrskauffällen wird auf die nach $ 195 BauGB geführte Kaufpreissamm-

lung des zuständigen Gutachterausschusses für Grundstückswerte zurückgegriffen. Der unterzeich-

nende Sachverständige hat am 17.01.2020 zur Ermittlung geeigneter Vergleichskauffälle zwei Aus-

künfte iaus der beim GAA Berlin geführlen Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS)10 über verkauf-

te Eigentumswohnungen eingeholt.

4.3.1 Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung zum Stichtag 10.10.2018

Abfraqeparameter
Vertragsdatum:

Bezirk:

Wohnlalle:

Bodenrichtwert:

Baujahr,e:

Verfügbarkeit:

Wohnfläche:

Geschosslage:

Aufzug:

schlechl,er Zustand der Wohnanlage:

11 .10.2016 bis 1 0. 1 0.201 8

Tempelhof-Schöneberg, Stegl itz-Zehlendorf
mittel

bis 1.000 €/m2

1955 bis 1975

bezugsfrei

40 m'zbis 70 m'?

ab 1. OG

vorhanden

nein

Prüfunq der Verq leichskauffäl le auf h in reichende Ü bereinstimm u nq

Die ancrnymisierte Abfrage ergab 17 Kauffälle. Nach einer ersten Untersuchung auf hinreichende

Übereinstimmung können zweri Kauffälle nicht für die Vergleichswertermittlung herangezogen werden.

Ein Kauffall ist doppelt vorhanden und kann nur einmal herangezogen werden, in einem Fall handelt

es sich um eine Eigentumswohnung auf einem Erbbaurechtsgrundstück. Die verbleibenden 15 Kauf-

fälle kommen zur Auswertung, Aus Datenschutzgründen erfolgt die Darstellung anonymisiert, d. h.

ohne Angabe der Hausnummern und des genauen Kaufdatums.

10 Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
www. berlin.de/gutachterausschuss
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Tabelle: Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung

Geschoss Wohnfl. : KPlmz

56,23 m'z , g.lOqC

62JA m2 , 2,496 C

{9,90 m_'z 2,505€
50,90 m' , 2,554€

100€ ' 
1Q6a i

1012018 Arnulfstr. , 850€ ' 1972

(BRW = Elodenrichtwert, Wohnfl. = Wohnfläche, KPlm' = Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche)

Anpassung der Verqleichskar"lfpreise an das Bewertunqsobiekt

Zur Ableitung des Vergleichswertes sind die Kauffälle an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes

anzupassen.

M e rkrn al e Bewe rtu n g so bj e kt
Bewertungsstichtag: 10.10.2018
Wohnlage: mittel (nach Mietspiegel)
BRW: 400 €lm, (2016), 500 €/m, (2017),700 €lm2 (201S)
Wohnfläche: 54,44 m,
sanitäre Einrichtungen: ein Wannenbad mit WC
Balkon/Loggia: Loggia vorhanden
Sondernutzungsrecht: nein

Konj u nktu r-/Marktanpassung (AP 1 )
Die Kaufpreise stammen aus den Jahren 2016 bis 2018. Aufgrund der Marktentwicklung in dieser Zeit

sind die Vergleichskaufpreise an den Bewertungsstichtag anzupassen. Laut lmmobilienmarktberich-

ten 2016117 und 2017118 Berlin (Datenlizenz s. Fußnote 1) sind die Durchschnittspreise für Erst- und Wei-

terverkäufe bezugsfreierWohnungen des ehemaligen sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950) in

mittlerer Wohnlage (restliches Stadtgebiet) von 2016 auf 2017 um rund 18 % und von 2017 auf 2018

um rund 19 % gestiegen. Deshalb setze ich für die Entwicklung auf dem lmmobilienmarkt bis zum

Bewertungsstichtag Zuschläge von 1,5 oÄ pro zurückliegendem Monat an.
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Bodenrichtwert (AP 2)

Sämtliche Vergleichsobjekte liegen in mittleren Wohnlagen (stadträumliche Wohnlage gemäß Miet-

spiegel). Für Abweichungen irt der Höhe des Bodenrichtwertes werden sachverständige Anpassun-

gen von -6 bis +9 % vorgenornmen.

Stellplatz (AP 3)

ZweiVergleichsobjekte verfügen über ein Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrecht an einem Pkw-

Stellplatz. Hierfür wird zur Anpassung an das Bewertungsobjekt ein Abzug von jewr--ils 5 % vorge-

nommen. Ein Objekt verfügt uber ein Sondernutzungsrecht an einer Sonderfläche. Da nicht bekannt

ist, um welche Art Sonderfläclre es sich handelt (zur Wohnanlage gehört z. B. ein Miteigentumsanteil

an einerm Heizwerk), wird untc.rstellt, dass es sich nicht um ein wertbeeinflussendes Recht handelt.

Sämtlic;he Vergleichsobjekte rrerfügen über Balkon oder Loggia und nicht über zusätzliche sanitäre

Einrichtungen. ln den wertrelervanten Aspekten wie Wohnlage, Wohnungsgröße, Geschosslage und

Baujahr sind die Wohnungen ohne Anpassungen miteinander vergleichbar. Weitere Anpassungen

sind somit nicht vonzunehmen. Es ergeben sich somit folgende Anpassungen:

(AP = Anpassung, BRW = Bodenrichtwert, So. = Sondereigentum/Sondernutzungsrecht an einem F kw-Stellplatz, KP/m2 = Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnfläche, AP ges. = Anpassung gesamt, ang. KP = angepasster Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche)

Tabelle: Anpassungen der Vergleichskaufpreise

Straße Kaufmonat AP 1 BRW AP2 So. AP 3 KPlm2 AP qes. anq. KP

Oehlerlring

Berleps;chstr.

Manteulffelstr.

Ludwigsfelder Str.

Leonorenstr.

Lichtenrader Damm

In den neuen Gärten

Kaiser-Wilhelm-Str,

Arnulfstr.

Arnulfstr.

Arnulfsitr.

Arnulfstr.

Maximi lian-Kaller-Str.

Machnower Str.

Arnulfsllr.

1012016 36,0 %

1112016 34,5 %

12t2016 33,0 %

01t2017 31,5 0/o

0512017 25,5 0/o

10t2017 18,0 0/o

1112017 16,5 %

12t2017 15,0 %

0112018 13,5 %

0212018 12,0 %

02t2018 12,0 %

0212018 12,0 %

0312018 10,5 0/o

05t2018 7,5 %

10t2018 0,0 %

470€ -2%
400€ 0%
400€ 0%
620 € -3 o/o

'150€ 9%
450€ 1%

750€ -6%
750 € -6 0/o

600€ 3%
850€ -4%
850 € -4 To

850 € -4 0Ä

650€ 1%

700€ , 0o/o

850 € -4 0Ä

ja -5 o/o

-5%)a

3.1 04 €
2.104€
1.894 €

2.246 €

2.940 €

2.249€
2.576€
2.809 €

3.313 €

2.496 €
2.505 €

2.554 €

1.522 €
2.906 €
2.614€

34,0 % 4.159 €
34,5 Yo 

' 
2.830 €

33,0 % 2.519€
28,5 % 2.886 €

34,5 o/o 3.954 €
19,0 o/o 2.676 €

10,5 o/o 2.846 €

4,0 o/o , 2.921 €

16,5 % 3.860 €
8,0 % 2.696 €

8,0 % 2.705€
8,0 % 2.758 €

6,5 o/o 1.621 €
7,5 Yo 3.124 €

-4.0 % 2.509 €
Summg

: 15 Kauffälle = Mittelwert

44.064 €

2.938 €

Standandabweichung o
Obergrelnze bei 1 o
Untergrenze bei 1 o

640 €

3.578 €

2.298€
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Die Spannbreite der Kaufpreise liegt nach Anpassung zwischen 1.621 und 4.159 €/m,. Die statisti-

sche Ausreißerprüfung mittels; Standardabweichung führt bei Ansatz einer Abweichung von +/- 1,0 o

= 640 1i:1m2 zum Ausschluss von 4 Vergleichsobjekten, die außerhalb des Vertrauensbereichs liegen

(fetVkursiv markiert). Nach Eliminierung dieser Kaufpreise ergibt sich folgender Vergleichskaufpreis:

(AP = Anprassung, BRW = Bodenrichtwert, 56. = Sondereigentum/Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz, KP/m2 = Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnfläche, AP ges. = Anpassung gesamt, ang. KP = angepasster Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche)

Die Prufung der Datengüte erl'olgt anhand des Variationskoeffizienten, wobei der Grundsatz gilt:je

größer der Wert, urnso stärker die Streuung und folglich umso inhomogener die Datenmenge der

herangr:zogenen Vergleichswrerte. Der Variationskoeffizient ist der Quotient aus der Standardabwei-

chung o und dem arithmetiscl'ren MittelX und ist im vorliegenden Bewertungsfall:

V = 179€lm2 : 2.770 €/m' = 0.06

Der Variationskoeff izient V (11 Kauffälle) liegt mit 0,06 im als gut zu bewertenden Bereich. ln der Pra-

xis der Bewertung hat sich ge;zeigt, dass auf Grund marktbedingter Kaufpreisschwankungen Variati-

onskoeffizienten bis 0,20 nichl, unüblich sind und die Auswertung von Datenmaterial mit einem Varia-

tionskoreffizienten in diesem Bereich auch zu brauchbaren Ergebnissen führt. Mit der für den Bewer-

tungsfall maßgeblic;hen Wohnfläche von 54,44 m2 ergibt sich der vorläufige Vergleichswert für das

Bewertu ngsobjekt gemäß | m rnoWertV zu m Werterm ittlu n gsstichtag wie fol gt:

vorläufüger Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung zum Stichtag 10.10.2018

54,44 nf x 2.770,00 €lm' == 150.798,80 €

bzw. ru nd 151 .000,00 €

Tabeller angepasste Vergleichskaufpreise nach ,,Ausreißer,,-Eliminierung

Straße Kaufmonat AP 1 BRW AP2 So. AP 3 KPlm' l\P qes. ano. KP

Berlepschstr.

Manteuffelstr.

Ludwigsfelder Str.

Lichtenrader Damm

In den neuen Gärten

Kaiser-Wilhelm-Str.

Arnulfstr.

Arnulfsl,r.

Arnulfstr.

Machnrlwer Str.

Arnulfstr.

11t2016 34,5 %

1212016 33,0 %

0112017 31,5 %

1012017 18,0 %

1112017 16,5 %

12t2017 15,0 %

02t2018 12,0 0/o

02t2018 12,0 0/o

02t2018 12,0 %

05t2018 7,5 %

10t2018 0,0 To

400€ 0%
400€ 0%
620€ -30

450 € 1 o/o

750€ -6%
750 € -6 To

850€ -4%

850 € -4 %o

850€ -4%

700€ 0%
850€ -4%

ja -5%

2.104€ 34,5 % 2.830 €

1.894€ 33,0 % 2.519 €

2.246 € 2:8,5 % 2.886 €
2.249 € 19,0 % 2.676 €

2.576 € 10,5 Yo 2.846 €

2.809 € 4,0 o/o 2.921 €
2.496 € 8,0 % 2.696 €
2.505 € 8,0 % 2.705 €

2.554€', 8,0% 2.758€
2.906€ t Z,S% 3.124€
2.614 € -4,0 0/o 2.509 €

Summe

: 11 Kauffälle = Mittelw

Standardabweichung c

Variationskoeffizient V

arf

30.470 €

2.770 €

179 €

0,06
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4'3.2 Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung zum Stichtag 12.12.2019

Abfraoeparameter
Vertragsdatum: i3.12.2017 bis 12,12.2019
Bezirk: Tempelhof-Schöneberg, Steglitz-Zehlendorf
Wohnlage: mittel
Bodenrichtwert: bis 1.000 €/m,
Baujahre: 1955 bis 1975
Verfügbarkeit: bezugsfrei
Wohnfläche: 40 m, bis 70 m,
Geschosslage: ab 1. OG
Aufzug: vorhanden
schlechter Zustand der Wohnanliage: nein

Prüfu ncl der Verqleichskauffälle auf hinreichende ü berei nsti mmu nq

Die anonymisierte Abfrage ergab 16 Kauffälle. Nach einer ersten Untersuchung auf hinreichende

Übereinstimmung können zwei Kauffälle nicht für die Vergleichswertermittlung herangezogen werden.

Ein Kauffall ist doppelt vorhanden und kann nur einmal herangezogen werden, in einem Fall handelt

es sich um eine Eigentumswohnung auf einem Erbbaurechtsgrundstück. Die verbleibend en 14 Kauf-

fälle konnmen zur Anwendung Aus Datenschutzgründen erfolgt die Darstellung anonymisiert, d. h.

ohne Angabe der Hausnummern und des genauen Kaufdatums.

(BRW = Bodenrichtwert, Wohnfl. = Wohnfläche, KPlm" = Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche)

Anpassunq der Verqleichskaufpreise an das Bewertunqsobiekt

Zur Ableitung des Vergleichswertes sind die Kauffälle an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes

anzupassen.

Tabelle; Vergleichskaufpreise :lus der Kaufpreissammlung

BRW

r 600€ ,

, 8,50€ 
I

I 850€ 
l

I 850€ 
'

1972

197,2

1972

1972

i 650€ 
:

' 1964 j

I .- -- i '

;, 1972 
',

i 1965 ,
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Gutachtr:n Nr. 1002/20

Merkm ale Bewertu n g so bj ekt
Bewertungsstichtag:
Wohnlage:
BRW:
Wohnfläche:
sanitäre Einrichtungen :

Balkon/Loggia:
Sondernutzungsrecht:

E:TW Nr. 20, Ullsteinstraße 163, 12105 Berlin-Mariendorf

12.12.2019
mittel (nach Mietspiegel)
700 €lm'(2018), 800 €/m2 (2019)
54.44 m2

ein Wannenbad mit WC
Loggia vorhanden
nein

Seite 21

Konju nktur-/M arktan passung/ (AP 1 )
Die Kaufpreise stammen aus den Jahren 2018 und 2019. Aufgrund der Marktentwicklung in dieser

Zeit sind die Vergleichskaufprr:ise an den Bewertungsstichtag anzupassen. Laut lmmobilienmarktbe-

richten 2016117 und 2017118 flerlin (Datenlizenzs. Fußnote 1)sind die Durchschnittspreise für Erst- und

Weiterverkäufe bezugsfreier Wohnungen des ehemaligen sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab

1950) in mittlerer \Ä/ohnlage (restliches Stadtgebiet) von 201 6 auf 2017 um rund 1B % und von 2017

auf 2018 um rund 19 % gestiegen. Sachverständig setze ich für die Entwicklung auf dem lmmobili-

enmarkt bis zum Sl,ichtag 12.12.2019 Zuschläge von 1 ,5 oÄ pro zurückliegendem Monat an.

Bodenrichtwert (AP 2)

Sämtliche Vergleichsobjekte liegen in mittleren Wohnlagen (stadträumliche Wohnlage gemäß Miet-

spiegel). Für Abweichungen in der Höhe des Bodenrichtwertes werden sachverständige Anpassun-

gen von -4 bis +7 % vorgenommen.

Stellplatz (AP 3)

Zwei Vergleichsobjekte verfügen über ein Sondereigentum bzw. Sondernutzungsrecht an einem Pkw-

Stellplatz. Hierfür wird zur Anpassung an das Bewertungsobjekt ein Abzug von jeweils 5 % vorge-

nommen. Ein Objekt verfügt über ein Sondernutzungsrecht an einer Sonderfläche. Da nicht bekannt

ist, um welche Art Sonderfläche es sich handelt (zur Wohnanlage gehört z. B. ein Miteigentumsanteil

an einern Heizwerk), wird unterstellt, dass es sich nicht um ein wertbeeinflussendes Recht handelt.

Sämtliclne Vergleichsobjekte verfügen über Balkon, Loggia oder Terrasse und nicht über zusätzliche

sanitäre Einrichtungen. In den wertrelevanten Aspekten wie Wohnlage, Wohnungsgröße, Geschoss-

lage unrC Baujahr sind die Wol'rnungen ohne Anpassungen miteinander vergleichbar. Weitere Anpas-

sungen sind somit nicht vorzunehmen. Es ergeben sich somit folgende Anpassungen:
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Tabelle: Anpassungen der Vergleichskaufpreise

Straße Kaufmonat AP 1 BRW AP2 So. AP 3 KP/m'z AP qes. anq. KP

Arnutfstr,

Arnulfstr.

Arnulfstr,

Arnulfstr.

Maximilian-Kaf !er-Str.
Machnqwer Str.

Arnulfstr.

Bilty;Wi!der;Prom.

Arnulfstr.

Mellener Str,

f ngostr,

Ludwigsfetder S!r,

Marmanaweg

Goerzallee

01t2018 34,5 %

o2l2019 33,0 0/o

0212018 33,0 %
02t2018 33,0 %

0312018 , 31,5 o/o

05t2018 28,5 %

1012018 21,0 %

1012018 21,0 %

11t2018 19,5 0/o

04t2019 12,0 %

07t2019 7,5 %

08/2019 6,0 %

10t2019 3,0 %

1112019 1.5 o/o

600 €

850 €

850 €

850 €

650 €

700 €

850 €

700 €

850€ ,

650 €

950 €

850 €
540 €
800 €

3%
-4%
-4%
-4%
1%
0%

-4%
0%

-4%
4%

-4 To

-1%
7%
0% ia -5%

-5%ja

3.313€ 37F% 4.555€
2,496 €' 29,0 o/o': 3.220 €

2.505 € , 29,0l1e.' 3.231 €
2.554 €,, 29,0 0Ä' 3.295 €
1 .522 € Z7 ,5 % , 1.941 €
2:906 € . , 28,5 o19' 3,734 €

2.614€ 1710 o/o, 3,05q€
4.732 €' 21,0 o/o' 5.726 €
2,945 € 15,5 o/o . 3,401 €
3,282€ . 16,0 To 3.807 €

3.449 €,' . .3,5%, 3.570€
2.787 €. 5,0 o/o 2.926 €

3.684 € ' ß.0 o/o 4.052 €

3.488 € , -3.5 0/o' 3.366 €
Summer

: 14 Kauffälle = Mittelwert
49.882€

3.563 €
Standadabweichung o
O-bergn:nze bei 1 o

Untergrenze bei 1 o'

861 €

4 424€
2.702€

Gutachtran Nr. 'l 002/20 E:TW Nr. 20, Ullsteinstraße 163, 12105 Berlin-Mariendorf Seite 22

(AP = Anpassung, BRW = Bodenrichtwert, So. = Sondereigentum/Sondernutzungsrecht an einem Pkw-stellplatz, KP/m2 = Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnfläche, AP ges. = Anpassung gesamt, ang. KP = angepasster Kaufpreis pro Quadratmeter Wofrnfläche)

Die Spannbreite der Kaufpreise liegt nach Anpassung zwischen 1.941 und 5.726 €/m'. Die statisti-

sche Ausreißerprüfung mittels Standardabweichung führt bei Ansatz einer Abweichurng von +/- 1,0 o

= 861Ei.lm2 zum Ausschluss von 3 Vergleichsobjekten, die außerhalb des Vertrauensbereichs liegen

(fetVkursiv markiert). Nach Eliminierung dieser Kaufpreise ergibt sich folgender Vergleichskaufpreis:
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Tabelle: angepasste vergleichskaufpreise nach,,Ausreißer"-Eliminierung

Straße Kaufmonat AP 1 BRW AP2 So. AP 3 KPlm2 AP oes. anq. KP
Arnulfi;tr.

Arnulfs;tr.

Arnulfstr.

Machnower Str.

Arnulfstr.

Ar nulfi;tr,

Mellener Str.

Ingostr,

Ludwigsfelder Str.

Marmaraweg

Goerziellee

022018
02120'18

02t2018

0512018

10t2018

11t2018

0412019

0712019

08t20'19

10t2019

11t2019

33,0 %

33,0 70

33,0 %

29,5 0/o

21 ,0 
oÄ

19,5%

12,0 Yo

7,5 %

6,0 oÄ

3,0%
1,5 %

850€ -4%
850€ -4%
850€ -4%
700€ 0%
850€ -4%
850 € -4 0/o

650€ 4%
950€ -4%
850€ -1 %

540€ 7 %

800€ 0% ia -5 Yo

2.496 € . 29,0 o/o; 3,220 €
2.505 €:, 29,0 oÄ' 3:231 €
2.554 € , .29,0 

o/o. 3 295 €
2.906 € 28,5 yo 3.734 €
2,614€, 17,0o/o, 3.Q58€
2.945€ , , 15,5 :/e 3.401€
3.282€ . 16,0 % 3.807 €
3.449 € . 3,5 e/e 3,570 €
2,787 €' ,p,0% 2.926€
3,684 € '1 . Jl,Q Yo . 4.052€
3.488 € : 45 yo 3.366 €

Summe

: 11 Kauffälle = Mittelwert
37.660 €

3.424€
Standardabweichung o
Variationskoeffizient V

338 €

0.10

Gutachten Nr. 1002/20 ETW Nr. 20, Ullsteinstraße 'l 63, 12105 Berlin-Mariendorf Seite 23

,(AP = Anpassung, BRW = Bodenrichtwerrt, So. = Sondereigentum/Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz, KPtm2 = Kaufpreis pro
Quadratmeter Wohnfläche, AP ges. = Anpassung gesamt, ang. KP = angepasster Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnfläche)

Die Prtifung der Datengüte erfolgt anhand des Variationskoeffizienten, wobei der Grundsatz gilt:je
größer der Wert, urnso stärker die Streuung und folglich umso inhomogener die Datenmenge der

herangezogenen Vergleichswerte. Der Variationskoeffizient ist der Quotient aus der Standardabwei-

chung rt und dem arithmetischen MittelX und ist im vorliegenden Bewertungsfall:

V = 338 €lm2 '. 3.424 €/m2 = 0,10

Der Variationskoeffizient V (1 1 Kauffälle) liegt mit 0,'10 im als noch gut zu bewertenden Bereich. In

der Praxis der Bewertung hat sich gezeigt, dass auf Grund marktbedingter Kaufpreisschwankungen

Variationskoeffizienten bis 0,210 nicht unüblich sind und die Auswertung von Datenmaterial mit einem

Variationskoeffizienten in diesem Bereich auch zu brauchbaren Ergebnissen führt. tVit der für den

Bewertungsfall maßgeblichen Wohnfläche von 54,44 m2 ergibt sich der vorläufige Vergleichswert für

das Bewertungsobjekt gemäß lmmoWerlV zum Wertermittlungsstichtag wie folgt:

vorläufiger Vergleichswert aus Daten

54,44 m2 x 3.424,00 €lm' '=

bzw. rund

der Kaufpreissammlung zum Stichtag 12.12.2019

186.402,56 €

186.000J0€
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Gutachten Nr. 1002/20 ETW Nr. 20, Ullsteinstraße 163, 12105 Berlin-Mariendorf

4.4 Hrmittlung der vorläufigen Vergleichswerte nach der Wohnwertmethodell

checkliste zur wohnwertermittlung für Eigentumswohnungen in Berlin

Punkte max.

Punkte

Lage

Straße

Entfernung zum nächsten Einkaufszentrum und zu Schulen

Entfernung zu Bus, li- und U-Bahn

Entfernung zu Naherholungsgebieten

Pu n kteza hl x We rtig ke it 81 x 0,45 = 36,45

Seite 24

%

30

10

14

15

12

JC

20

15

15

4tr

Größe der Wohnung

Geschoss

Aufzug

Grund rissgestaltung (RaumanorrJnung)

Himmelsrichtung und Aussicht

Ausstattung

I nstandhaltungsrücklage

P u n kteza hl x Wertigke it

Baujahr

Bauweise und Qualität

Wärmedämmung

Vorhandensein von Gemeinschaftseinrichtungen und Abstellräumen

Pu n kteza hl x We rtigke it

%-Anteil am Gesamtgrundstück

Vorhandensein von Grünflächen

Erschließungsanlagen

Pu n kteza hl x We rtigke it

Zwischensumme:

Zu- bzw. Abschläge für besondere Wertgesichtspunkte:

17

o

8

10

13

12

4

20

12

B

20

15

20

5

70x 435 = 24,50

?q

20

10

45

30
.tE

10

70x 0,15 = 10,50

35

30

20

40

40

20

85x 0,05 = 4,25

75,70

Wohnwert 75,70

Der ermittelte Wohnwert gilt zu beiden Bewertungsstichtagen.

11 zur Wohnwertmethode s. 'Ermittlung des Vergleichswertes von Eigentumswohnungen mit dem Wohnwertverfahren" von Ulrich Springer
und Dr. Michael Münchehofe, veröffentlicht in GuG Grundstücksmarkt und Grundstückswert 05/2007, S. 289
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4.4.1 vergleichswert nach wohnwertmethode zum stichtag 10.10.2018

Als Grundlage wird der lmmohilienmarktbericht 2017118 des Gutachterausschusses für Grundstücks-

werte Berlin (Datenlizenz s. Fußnote 1) herangezogen. Der Gutachterausschuss wertet die Kaufverträge

von Eigentumswohnungsverkäufen aus und veröffentlicht die Ergebnisse im lmmobilienmarktbericht.

Dort ist 201712018 hierzu Folgendes veröffenflicht:

Für Erst- und Weiterverkäufe bezugsfreier umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen

Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950) wurden im Jahr 2017 in mittlerer Wohnlage im Berliner Bereich

,,restliches Stadtgebiet" (außerhalb des City-Bereiches)für bezugsfreie Wohnungen Preise von

1.484,00 bis 3.029,00 €lm2 Wohnfläche erzielt. Sachverständig eingeschätzt ist das Preisniveau vom
g 2017 bis zum Bewertungsstichtag 10.10,2018 um rund 24 % gestiegen (siehe auch Anpassung der

Vergleichskaufpreise).

Der Maximalwert von 3.755,96 €/m2 gilt für einen vollen Wohnwert von 100 7o. Demnach errechnet

sich der Vergleichswert in normalem baulichen Zustand bei75,70 % Wohnwert aus dem Preis von

maximal 3.755,96 €/m'beivofllem Wohnwert von 100 %:

Ausgangswert

+ 24% Preissteigerung von 2017 bis zum Bewertungsstichtag 10.10.2018

VergleichswertT5,T0 % von 3.755,96 €lm2 =

Wohnfläche gemäß Teilungserklärung :

vorläufi ger Verg leichswert nach Woh nwertmeth ode

54,44 m2 x 2.843,26 €lm2 :=

bzw. rund

3.029,00 €/m'?

726,96 €lm2

3=255j6_€/mE

2ßas-reElm'

54,44 m'

154.787,07 €

155r000J0€



Dipl.-lng. Ulrich Springer r Dipl.-lng. Maria Endeward
öffentlich besiellte und vereidiqte Sachverständrqe

Gutachten Nr. 1002/20 ETW Nr. 20, Ullsteinstraße '163, 12105 Berlin-Mariendorf Seite 26

4.4"2 vergfeichswert nach wohnwertmethode zum stichtag 12.12.2019

Als Grundlage wird der lmmobilienmarktbericht 2018/19 des Gutachterausschusses für Grundstücks-

werte Elerlin (Datenlizenz s. Fußnote 1) herangezogen. Der Gutachterausschuss wertet die Kaufverträge

von Eigentumswohnungsverk,äufen aus und veröffentlicht die Ergebnisse im lmmobilienmarktbericht.

Dort ist 201812019 hierzu Folgendes veröffentlicht:

Für Erst- und Weiterverkäufe bezugsfreier umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen

Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950) wurden im Jahr 2018 in mittlerer Wohnlage im Berliner Bereich

,,restliches Stadtgebiet" (außenhalb des Clty-Bereiches)für bezugsfreie Wohnungen Preise von

1.820,C10 bis 3.486,00 €/m'Wohnfläche erzielt. Sachverständig eingeschätzt ist das Preisniveau vom

@ 2018 bis zum Bewertungsstichtag 12.12.2019 um rund 27 % gestiegen (siehe auch Anpassung der

Vergleirchskaufpreise).

Ausgarrgswert 3.486,00 €/m2

+ 27 % Preissteigerung vom A, 2018 bis zum Bewertungsstichtag 12]22019 941,22 €lm2

aAnZEltr

Der Maximalwert von 4.427 ,2iL €/m'? gilt für einen vollen Wohnwert von 100 %. Demnach errechnet

sich den Vergleichswert in normalem baulichen Zustand bei 75,70 % Wohnwert aus dem Preis von

maximal 4.427,22 €llm'bei vollem Wohnwert von 100 %:

VergleichswertT5,T0 oÄ von 4.427,22€lm2 =

Wohnfläche gemäß Teilungserklärung:

vorläufi ger Verg leichswert nach Woh nwertmethode

54,44 nf x 3.351 ,41€lm' ::

bzw. rund

335147Etfr

54,44 m'

182.450,76 €

182.000.00 €
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4.5 Zusammenstellung der vorläufigen Werte

4.5.1 zum Bewertungsstictrtag 10.10.2019

vorläufiger Vergleichsweil aus Daten der Kaufpreissammlung 15L000*0It€

r.55J00!o€

69.000.00 €

vorläufiger Vergleichswert nach Woh nwertmethode

Bodenwertanteil (nur zur I nformation)

Der Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung liegt rund 3 % unter dem Vergleichswert nach

Wohnwertmethode und wird somit bestätigt. Der Vergleichswert nach Wohnwertmethode dient allein

der Plausibilitätsprijfung, da keine Auswertungen zu den in der Checkliste herangezogenen Punkten

veröffentl icht wu rden.

lm lmmrobilienmarktbericht Berlin 201712018, veröffentlicht vom Gutachterausschuss für Grund-

stückswerte in Berlin12, S. 68 1'., sind für 2017 für Erst- und Weiterverkäufe bezugsfreier umgewandel-

ter ehemaliger Mietwohnungenr des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950) im restlichen Berli-

ner Stadtgebiet (ohne City) für bezugsfreie Wohnungen in mittlerer Wohnrlage Preise von 1.484,00 bis

3.029,0t0 €/m'Wohnfläche, im Durchschnitt2.226,00 €/m'? angegeben. Der für das Bewertungsobjekt

ermittelte vorläufige Vergleichswert liegt bei rund 2.770 €/m2 und somit im oberen Bereich der ange-

gebenen Spanne. Dies ist untr:r Berücksichtigung der Lage, der Marktentwicklung bis zum Stichtag

10.10.2018 und der weiteren wertrelevanten Eigenschaften des Bewertungsobjektes angemessen.

Der Verkehrswert kann aus derm vorläufigen Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung abge-

leitet w;rden.

4.5.2 zum Bewertungsstictftag 12.12.2019

vorläufiger Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung

vorläuf iEer Verg leichswert n ach Woh nwe rtmethode

Bodenwertanteil (nur zur I nforrnation)

12 Gutaclrterausschuss für Grundstückswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
www. berlin.de/gutachterausschuss

18€J00JO€

l€2J00-00€

85000J0€
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Der Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung liegt rund 2% über dem Vergleichswert nach

Wohnwertmethode und wird s;omit bestätigt. Der Vergleichswert nach Wohnwertmethode dient allein

der Plausibilitätsprüfung, da keine Auswertungen zu den in der Checkliste herangezogenen punkten

veröffentl icht wu rden.

lm lmmobilienmarktbericht Berlin 201812019, veröffentlicht vom Gutachterausschuss für Grund-

stückswerte in Berlin13, S. 68 'f., sind für 2018 für Erst- und Weiterverkäufe bezugsfreier umgewandel-

ter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1g50) im resilichen Berli-

ner Stadtgebiet (ohne City) für bezugsfreie Wohnungen in mitilerer Wohnlage Preise von 1.820,00 bis

3.486,C10 €/m'Wohnfläche, imr Durchschnitt 2.652,00 €/m2 angegeben. Der für das Bewertungsobjekt

ermittelte vorläufige Vergleichswert liegt bei rund 3.424 €/m2 und somit im oberen Bereich der ange-

gebenen Spanne. Dies ist unter Berücksichtigung der Lage, der Marktentwicklung bis zum Stichtag

12.12.2019 und der weiteren wertrelevanten Eigenschaften des Bewertungsobjektes angemessen.

Der Verkehrswert kann aus dem vorläufigen Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung abge-

leitet werden.

4.6 Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die sich auf den Verkehrswert auswirken, beste-

hen im vorliegenden Bewertungsfall nicht. Der Verkehrswert entspricht zu beiden Stichtagen dem

vorläufigen Vergleichswert aus Daten der Kaufpreissammlung.

13 Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
www. berlin.de/gutachterausschuss
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5 ERKLARUNG DES $ACHVERSTANDIGEN

Es wurde der Verkehrswert inr gewöhnlichen Geschäftsverkehr ohne Berücksichtigung persönlicher

oder urlgewöhnlicher Umstände ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der
wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. lch weise darauf hin, dass andere
als in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Für
unrichtige und unvollständige Angaben durch Dritte oder durch amtliche Veröffenlichungen hafte ich
nicht.

Es wurden keine Untersuchungen bezüglich Baugrund, Grundwasserstand, Brandschutz, Vorhan-
densein von Altlasten, verstec;kter Baumängel und schadstoffhaltiger Baustoffe wie z. B. Holzschutz-

mittel oder Asbest vorgenomnren. Bezüglich möglicher Beeinträchtigungen in diesen Bereichen wird
ebenso, jegliche Haftung des {iachverständigen ausgeschrossen.

Dieses Gutachten gilt für den angegebenen Zweck, zum Bewertungsstichtag und wurde ausschließ-
lich für den Auftraggeber erstellt. Es entfaltet gegenüber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbe-

teiligten sind, keine Wirkung. [3ei einem Verkauf wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der par-

teien vereinbart.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Auftraggeber darf das Gutachten mit allen Anlagen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten nur

zu dem Zweck verwenden, für den es vereinbarungsgemäß bestimmt ist (Verwendungszweck). Eine

darüber hinausgehende Venruendung, insbesondere eine Vervielfältigung und Weitergabe an Dritte, ist

nur zulässig, wenn der Sachverständige zuvor seine Einwilligung gegeben hat. Gleiches gilt für eine

Textänclerung oder auszugsweise Verwendung. Eine Veröffentlichung des Gutachtens bedarf in allen

Fällen der vorherigr;n Zustimrnung des Sachverständigen. Vervielfältigungen sind nur im Rahmen des

Verwendungszweckes des Gutachtens gestattet. Der Auftraggeber darf Untersuchungs- und Gutachten-

ergebnisse zu Zwe<>ken der Werbung nur mit Einwilligung des Sachverständigen verwenden.



Dipl.-lng. Ulrich Springer I Dipl.-lng. Maria Endeward
öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige

6 ERGEBNIS

lm vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert aus Daten der Kaufpreis-
sammlu nS festgestellt,

lch schätze den Verkehrswert für die

Eigentumswohnung Nr. 20 {bezugsfrei}
im 6. OG Mitte des Hau*es

Ulloteinstraße 163

{ 21 0S Berlin.Mariendorf

10. Oktober 2018

1äl-g00Jg"€

{in Worten: einh undertein undfü nfzigtausend Euro}

Guiachten Nr. 1002/t0 Seite 30ETW Nr,20, Ullsteinstraße 168, 12105 Bertin-Mariendorf

12. Dezemher 2019

186J00.90_€

auf

und am

auf

{in Worten: einhundertsechsundachtzigtausend Euro)

Berlin, ?8. Januar 2020

Sp/hs

Frtischaffe*dg Archilckt

Bewrrtunq snd Mictr?
von hebäuten und ,-rr(fu*


