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I l l I l ' MUSTER-GUTACHTEN - FIKTIVES BEISPIELOBJEKT

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Gutachten uber den Verkehrswert

i.S.d. § 194 BauGB - Erbauseinandersetzung

WERTERMITTLUNGSOBJEKT (FIKTIV)

Reihenmittelhaus (Baujahr 1967) - Berlin

Allotriaweg 11 in 12000 Berlin (fiktive Anschrift), Grundstiick 431 m? zuzliglich Verkehrs- und
Gemeinschaftsflachen, eingeschossig mit Keller, Garage im Bauwich

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag 10.09.2026

Objektbesichtigung 10.09.2026

Gutachtenzweck Erbauseinandersetzung (Wertbestimmung zur Auszahlung)
Auftrag / Gutachten Auftrag vom 11.08.2026, Gutachten vom 02.10.2026
Gutachten-Nr. Muster 2026-258

Verkehrswert (Marktwert), rd. 430 -000 €

in Worten: vierhundertdreiRigtausend Euro

Muster-Gutachten von Otto & Kollegen. Das Objekt ist fiktiv; Adressen, Personen, Grundbuch- und Vertragsangaben sind frei erfunden. Aufbau,
Methode und Berechnungswege folgen der ImmoWertV 2021. Marktdaten (Immobilienmarktbericht 2025/2026, Baupreisindex) stammen aus den im
Text genannten amtlichen Verdéffentlichungen; Bodenrichtwert, Sachwertfaktor, Modernisierungsansatze und Instandsetzungskosten sind
Beispielannahmen zur Veranschaulichung und keine amtlichen Werte. Keine Verwendung fiir reale Bewertungen.
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— Muster-Verkehrswertgutachten vom 02.10.2026, Fassung vom 14.10.2026 —

Bewertungsobjekt

Objektart:

Lage:

Grundstuick:

Baujahr:
Wohnflache:
Wertrelevante Geschossflache:

Zustand:

Nutzung:

Besonderheit:

Ergebnis
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Verkehrswert je m? Wohnflache:

Kennzahlen
Position
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Reihenmittelhaus, eingeschossig, GUberwiegend unterkellert, Flachdach,
mit Garage im Bauwich

Berlin, Stadtrand, Siedlung der 1960er Jahre am Ende einer
Sackgasse, einfache Wohnlage (fiktives Beispiel)

431 m? Hausgrundstiick, 68 m? Verkehrsflache und Miteigentumsanteil
1/25 an Gemeinschaftsflachen

1967 (Fertigbauweise), teilweise modernisiert 2000 bis 2004
117,15 m? (nach WoFIV, davon 6,00 m? anteilige Terrasse), vier Zimmer
161,78 m? (Erdgeschoss nach AuRenmaRen, Anlage A2)

gut erhalten; Flachdach, Warmebriicken und Schimmelbildung
erfordern MaRnahmen (Abschnitt 3.3.3)

von der Erblasserin bis zum Tod selbst genutzt, jetzt leer stehend

Siedlung nach Planen eines bekannten Architekten; der Charakter soll
erhalten bleiben

10.09.2026
430.000 €

3.671 €/m? (einschlieBlich anteiliger Terrasse; ohne sie 3.869 €/m?)

Ergebnis Anmerkung
190.000 € 44 % des Verkehrswerts
408.571 € Gebaude, Nebengebaude, AuRenanlagen, Boden

469.857 € Sachwertfaktor 1,15 (Beispielwert)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -39.000 € Dach, Warmebriicken, Sauna/Becken

Sachwert

430.857 € gerundet: 430.000 €

Plausibilisierung: Der Immobilienmarktbericht 2025/2026 nennt fur Reihenhduser der Baujahre 1949 bis 1970 in
einfacher und mittlerer Wohnlage im Durchschnitt 3.308 €/m? wertrelevante Geschossflache. Das Objekt liegt mit
rd. 2.658 €/m? darunter; das lasst sich mit Dach, fehlender Dammung und der Lage am Wendehammer erklaren
(Abschnitt 3.4). Eine Bestatigung des Werts ist dieser Vergleich nicht, weil die Spanne der Kaufpreise breit ist.

Otto & Kollegen | Muster-Verkehrswertgutachten Reihenmittelhaus Berlin - fiktives Beispielobjekt
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1.1 Auftrag
Auftraggeber: Miterbin (fiktiv)
Eingang des Auftrags: 11.08.2026
Gutachterliche Leistung: Verkehrswert nach § 194 BauGB
Anlass der Gutachtenerstellung: Erbauseinandersetzung
Verwendungszweck (Empfangerkreis): Wertbestimmung zur Auszahlung der weichenden Miterben; Empfanger
sind die Miterbinnen und Miterben
Wertermittlungsstichtag: 10.09.2026 (Qualitatsstichtag = Wertermittlungsstichtag)
Eigenttiimer It. Grundbuchauszug: Erbengemeinschaft nach der Erblasserin (fiktiv)
Tag der Ortsbesichtigung: 10.09.2026
Teilnehmer am Ortstermin: die Auftraggeberin mit Tochter und die unterzeichnende

Sachverstandige bzw. der unterzeichnende Sachverstandige

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:  Sachverstandigen (fiktiv). Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und vollstandigen Verantwortung erstellt.

1.2 Besichtigung

Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt noch vollstandig moébliert. Die Besichtigung bezieht sich daher auf
die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen werden; der Auftraggeberin sind
nach eigener Auskunft keine weiteren Schaden bekannt. Das Flachdach wurde nur vom Boden aus beurteilt; der
Zustand der Abdichtung und der darunterliegenden Konstruktion ist nicht untersucht. Die Ursache der
Schimmelbildung ist nur visuell beurteilt (1.4).

1.3 Besonderheiten

Das Objekt liegt in einer Siedlung, die nach Planen eines bekannten Architekten errichtet wurde. Der typische
Charakter soll erhalten bleiben; eine generelle Veranderungssperre besteht nicht. Ein Energieausweis lag nicht
vor; er ist bei einer Erbauseinandersetzung ohne Verkauf nicht vorgeschrieben, wird aber bei einem Verkauf oder
einer Vermietung nétig (Abschnitt 4).

1.4 Leistungsabgrenzung

¢ Baumangel und -schdden werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswerts nétig sind
(visuelle, nicht zerstérende Untersuchung); das Gutachten ersetzt kein Bauschadensgutachten. Die Liste der
festgestellten Mangel schlief3t weitere Mangel nicht aus.

¢ Funktionsprifungen der haustechnischen Anlagen wurden nicht durchgefiihrt; die Funktionsfahigkeit wird
unterstellt.

o Untersuchungen auf Schadlinge, Schadstoffe (z. B. Formaldehyd, Holzschutzmittel, Asbest in Fertigbauteilen)
und Altlasten wurden nicht durchgefiihrt. Die Schimmelbildung wurde nur visuell festgestellt; ihre Ursache ist
weiter zu untersuchen.

« Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und den
Baugenehmigungen wird vorausgesetzt.

o Rechtsfragen der Erbengemeinschaft (Erbquoten, Pflichtteile, Vermachtnisse) sind nicht Gegenstand des
Gutachtens (Abschnitt 4).
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1. Vorbemerkungen

1.5 Verwendete Unterlagen und Quellen
Unterlage / Quelle
Grundbuchauszug (Bestandsverzeichnis, Abt. I-I11)
Bauakte, Bauzeichnungen, Flachenaufstellung
Erbschein (Auszug), Erbquoten

Auskilnfte zu Planungsrecht, Beitragen, Altlasten,
Denkmal- und Naturschutz

Bodenrichtwert (Beispielwert, siehe Abschnitt 3.2)
Immobilienmarktbericht 2025/2026

Vergleichsfaktoren fur bebaute Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke

Baupreisindex Wohngebaude (2021 = 100), Mai
2026

Stand

zum Stichtag
Bestand
2026

Stichtag

01.01.2026

Marktdaten 2025

Amtsblatt fir Berlin Nr. 30

vom 18.07.2025

140,3
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Herkunft

Auftraggeberin / Grundbuchamt
Bauaufsicht, Auftraggeberin
Auftraggeberin

Bezirksamt (fiktiv)

Gutachterausschuss (im Muster
angenommen)

Gutachterausschuss flr
Grundsttickswerte in Berlin

Gutachterausschuss fiir
Grundsttickswerte in Berlin

Statistisches Bundesamt
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2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Innerdrtliche Lage:
Einkauf und OPNV:
Wohnlage (Mietspiegel):

Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der

Stralle:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung

Straldenart und -ausbau:

Versorgungsanschlisse:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

2.3 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Miteigentum:

Grundsttickszuschnitt:

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Berlin, rund 3,9 Millionen Einwohner; Stadtbezirk und Ortsteil (fiktives
Beispiel)

Stadtrand

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Bus und U-Bahn fulaufig
einfach

nicht geeignet

ausschlie3lich Wohnnutzung; offene, in der Regel eingeschossige
Bauweise, Heimstattensiedlungscharakter

keine durch Stralenverkehr. Das Objekt liegt an den Mullhausern der
Anlage und am Wendehammer; die Besucher einer nahen
Ladenpassage parken verstarkt in der Sackgasse.

Wohnstralle als Sackgasse, voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert;
Gehwege einseitig, Gehwegplatten

Strom, Fernwarme und Wasser aus offentlicher Versorgung; Anschluss
an die Kanalisation

einseitige Grenzbebauung des Gebaudes (Reihenhausriegel); Garage
im Bauwich

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden

Amtsgericht (fiktiv), Grundbuch von Berlin, Blatt 1111, laufende Nr. 1

Gemarkung Berlin, Flur 111: Flurstiick 11/11 mit 431 m?
(Hausgrundstiick) und 68 m? (Verkehrsflache, Zufahrt und
Wendehammeranteil); Flurstlicke 11/12 und 11/13 mit zusammen 251
m? Gemeinschaftsflache

1/25 Miteigentumsanteil an den Gemeinschaftsflachen, entspricht rd.
10 m?

unregelmalig
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2. Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen
(Abteilung Il):

Wertrelevanz:

Abteilung IlI:

Vermietungssituation:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Bodenordnungsverfahren:

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrecht:

Siedlungscharakter:

Satzungen und Gebote:

Entwicklungszustand:
Beitrage:
Baulasten, Denkmalschutz:

Naturschutz, Wasserschutz:

Bodenbelastung:

Otto & Kollegen | Muster-Verkehrswertgutachten Reihenmittelhaus Berlin - fiktives Beispielobjekt
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Dienstbarkeiten zugunsten der tbrigen Siedlungsgrundstticke (Wege-
und Leitungsrechte tber die Gemeinschaftsflachen, Duldung des
Mullstandplatzes). Die Abbildung der Eintragungen ist aus Griinden des
Datenschutzes im Muster nicht enthalten.

Die Eintragungen sind in der Bodenwertermittlung bertcksichtigt (Lage
am Wendehammer und Millplatz, Abschnitt 3.2).

Grundpfandrechte bleiben unbericksichtigt; sie werden bei Verkauf
oder Ubernahme sachgerecht behandelt.

Es besteht kein Mietvertrag. Das Haus wurde von der Erblasserin
selbst genutzt und steht leer.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, begtinstigende Rechte sowie
Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Auskunft der Auftraggeberin
nicht vorhanden.

Das Grundsttick ist zum Stichtag in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen (Auskunft des Bezirksamts, fiktiv).

Wohnbauflache

Das Obijekt liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans von 1972
(fiktiv, XIV-113): Allgemeines Wohngebiet, Baustufe |. Es besteht eine
Baukdrperausweisung; die Baugrenzen sind einzuhalten. Die nicht
Uberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen und unterliegen
einer Pflanzbindung. Ebenerdige Garagen sind méglich.

Das Siedlungsgebiet ist nach Planen eines bekannten Architekten
errichtet. Der typische Charakter soll erhalten bleiben; Vorhaben zur
energetischen Verbesserung sind nach Auskunft des
Stadtplanungsamtes denkbar, bevorzugt am gesamten
Reihenhausriegel.

Keine Sanierungs-, Entwicklungs- oder Erhaltungssatzungen und keine
stadtebaulichen Gebote.

baureifes Land
Das Objekt ist beitrags- und abgabenfrei (Auskunft der Auftraggeberin).

Das Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft der Bauaufsicht (fiktiv)
keine wertbeeinflussende Eintragung. Das Grundsttick ist nicht in der
Denkmalliste Berlin verzeichnet.

Keine Uber die Baumschutzverordnung hinausgehenden
Festsetzungen; keine Trinkwasserschutzzone.

Auskiinfte aus dem Bodenbelastungskataster wurden nicht eingeholt;
bei der Besichtigung ergaben sich keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen.
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2.5 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

Gebaudetyp:

Baujahr:

Bauweise:

Dach:

Fassade:

Fenster:

Keller:

Sanitarbereich:

FuRboden:
Klche:

Heizung:

Besonderheiten:

Energieausweis:

Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus, eingeschossig, tiberwiegend
unterkellert

1967 (laut Auftraggeberin, nach sachverstandiger Ansicht plausibel);
Modernisierungen teilweise 2000 bis 2004

Fertigbauweise mit Stahlbetondecken

Flachdach mit Attika, Stahlbeton; Deckung aluminiumkaschierte Folie
und Kies (1977 erneuert, Attika und Anschllsse 1994 erneuert); keine
Warmedammung

kleine Fliesen, Holzverschalung in Teilbereichen; teilweise nachtraglich
innen gedammt (bautechnisch ungunstig)

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, zur Terrasse
grolRes Schiebeelement aus Metall (Fenster rd. 22 Jahre alt)

trocken; Bar, Hobbyraum, Waschraum und Werkstatt; Trinkwasser- und
Schmutzwasserleitungen neu, Warmeverteilung gedammt

Bad mit Fliesen deckenhoch, Badewanne und Dusche, freihangendes
WC, gute Qualitat (rd. 22 Jahre); zusatzliches Gaste-WC im
Erdgeschoss

Wohnraume Parkett, Auslegware und Fliesen; Nassraume Fliesen
Einbaukulche mittlerer Qualitat (Baujahr 1991)

Fernwarme (Ubergabestation im Keller) mit Flachheiz- und
Rippenheizkoérpern und Thermostatventilen

Schwimmbecken (Baujahr 1992, Folie 1996), teilweise iberdachte
Terrasse mit Markise, Sauna (Baujahr 1972) mit defektem Thermostat,
Garage im Bauwich

lag nicht vor

Gesamtbeurteilung: Das Gebaude befindet sich in gut erhaltenem Zustand. Der Grundriss ist gut geschnitten
und zeigt den typischen Charme der Siedlungsbauten der 1960er Jahre. Durch die Bauart (fehlende
Warmedammung, Warmebriicken an den AuRenwanden) zeigt sich Schimmelbildung. Das Flachdach ist 49 Jahre
alt und steht vor der Erneuerung; bei der Erneuerung ist es nach dem Gebaudemodernisierungsgesetz zu
dammen. Das Objekt entspricht nicht mehr den heutigen energetischen Anforderungen. Die MaRnahmen sind in
Abschnitt 3.3.3 als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt.
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Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert. Er wird
bestimmt durch den Preis, der zum Stichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bodenwert (§§ 40 bis 45 ImmoWertV): Fir die Lage liegt ein Bodenrichtwert vor; er wird an die Lage am
Wendehammer angepasst.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV): angewandt, weil Reihenhauser Ublicherweise zur
Eigennutzung und nicht zur Renditeerzielung erworben werden und der Gutachterausschuss Sachwertfaktoren
flr Eigenheime veroffentlicht.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV): nicht angewandt; fur Reihenhduser liegen keine
belegbaren Mieten und keine vom Gutachterausschuss ermittelten Liegenschaftszinssatze vor.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV): Fir das Verfahren liegen Daten vor. Der
Immobilienmarktbericht 2025/2026 weist fiir Reihenhauser der Baujahre 1949 bis 1970 in einfacher und
mittlerer Wohnlage 66 Kauffalle aus (Abschnitt 3.4), und der Gutachterausschuss veroffentlicht
Vergleichsfaktoren fir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke (§ 20 ImmoWertV; zuletzt Amtsblatt fur
Berlin Nr. 30 vom 18.07.2025). Mit einem geeigneten Vergleichsfaktor ist das Vergleichswertverfahren nach §
24 ImmoWertV anwendbar. Dieses Muster beschrankt sich auf das Sachwertverfahren, um dessen
Rechenweg vollstandig zu zeigen; das Kaufpreisniveau dient hier nur der Plausibilisierung (Abschnitt 3.4). In
einem realen Gutachten ist das Vergleichswertverfahren mit den Vergleichsfaktoren zuséatzlich durchzuftihren
oder sein Verzicht am konkreten Objekt zu begriinden, etwa weil Fertigbauweise, Flachdach, Zustand oder die
GrundstuicksgrofRe (431 m? gegentber durchschnittlich 259 m?) von den Merkmalen abweichen, fur die die
Faktoren gelten.
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3.2 Bodenwertermittlung

Hinweis zu den Beispielwerten. Der Bodenrichtwert von 480 €/m? ist ein Beispielwert fiir eine einfache Wohnlage
am Stadtrand und kein amtlicher Wert. Der Immobilienmarktbericht 2025/2026 nennt fir das Bauland des
individuellen Wohnens (01.01.2026) je nach Bezirk Spannen von etwa 180 €/m? bis rund 850 €/m?; ein Wert von 480
€/m? liegt darin. In einem realen Gutachten ist der Bodenrichtwert dem Bodenrichtwertportal BORIS Berlin fir den
Stichtag 01.01.2026 zu entnehmen. Der Lageabschlag von 10 % ist frei geschatzt, weil keine aus dem Markt
abgeleiteten Faktoren vorliegen.

Rechenschritt Wert
Bodenrichtwert zum 01.01.2026 480,00 €/m?
Zeitliche Anpassung bis zum Stichtag (Preisniveau unverandert, Beispielannahme) 0,0 %
Lageabschlag (Wendehammer, Mullplatz, Parkverkehr), frei geschatzt -10 %
Angepasster Bodenrichtwert 432,00 €/m?
x Hausgrundstiick 431 m? 186.192,00 €
+ Verkehrsflache 68 m? x 10 % des angepassten Richtwerts 2.937,60 €
+ Miteigentumsanteil an Gemeinschaftsflachen 10 m? x 10 % 432,00 €
Bodenwert (rechnerisch) 189.561,60 €
Bodenwert, gerundet 190.000 €

Die Geschossflachenzahl des Grundstuicks liegt mit 0,38 (161,78 m? wertrelevante Geschossflache : 431 m?) im
Bereich des Richtwertgrundstiicks; eine Anpassung ist nicht erforderlich. Die Geschossflache ist das Erdgeschoss
nach AuRenmalen (Anlage A2); dieselbe Flache gilt in Abschnitt 3.4. Verkehrs- und Gemeinschaftsflachen sind
nicht selbststandig nutzbar und werden mit einem Zehntel des Bodenwerts angesetzt (Beispielansatz).

Die Lage am Wendehammer, am Miillplatz und am Parkverkehr der Sackgasse sowie die Duldung des
Miillstandplatzes (Abteilung Il) sind allein in diesem Lageabschlag erfasst. Der Sachwertfaktor in Abschnitt 3.3.3
enthalt dafiir keinen weiteren Abschlag, damit derselbe Nachteil nicht zweimal abgezogen wird.

Zeitliche Anpassung: Der Bodenrichtwert gilt zum 01.01.2026. Ob sich das Bodenpreisniveau bis zum Stichtag 10.09.2026
verandert hat, ist in einem realen Gutachten anhand der unterjahrigen Auswertungen des Gutachterausschusses zu prifen; in
diesem Muster wird keine Veranderung angenommen (Beispielannahme).
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3.3 Sachwertermittiung
3.3.1 Brutto-Grundflache und Normalherstellungskosten

Die Brutto-Grundflache (BGF) betragt 278,99 m? (Erdgeschoss 161,78 m?, Kellergeschoss 117,21 m?; Anlage A2).
Das Gebaude entspricht dem Typ 3.03 der NHK 2010 (Reihenmittelhaus, Keller- und Erdgeschoss, Flachdach).
Die Kostenkennwerte der Standardstufen 1 bis 5 (€ je m? BGF, einschlief3lich Baunebenkosten, Kostenstand
2010) betragen 620 / 690 / 795 / 955 / 1.195. Die Ausstattung wird den Standardstufen zugeordnet; die
Wagungsanteile stammen aus Anlage 4 ImmoWertV. Weil die Kosten der Dacherneuerung mit Warmedammung
in Abschnitt 3.3.3 abgezogen werden, ist das Dach in dem Zustand nach dieser MalRnahme eingestuft
(Folienabdichtung mit Dammung, Stufe 3).

Bauteil Anteil Standardstufe Beschreibung €/m?

Aullenwande 23 % Stufe 2 (100 %) Fertigbau, kleine Fliesen und Holzverschalung, 158,70
innen nachtraglich gedammt

Dacher 15 % Stufe 3 (100 %) Flachdach mit Attika, Stahlbeton; Zustand nach 119,25
der unterstellten Erneuerung der Abdichtung mit
Warmedammung (Kosten als boG abgezogen,

3.3.3)
Auflentiren und 11 % Stufe 3 (100 %) Kunststofffenster mit Isolierverglasung, 87,45
Fenster Schiebeelement aus Metall (rd. 22 Jahre)
Innenwande und -tliren 11 % Stufe 3 (100 %) Trennwande, Holztliren 87,45
Deckenkonstruktion 11 % Stufe 3 (100 %) Stahlbetondecken, Kellertreppe 87,45
und Treppen
FuRboden 5% Stufe 3 (100 %) Parkett, Auslegware und Fliesen 39,75
Sanitareinrichtungen 9% Stufe 3 (100 %) Bad (Wanne und Dusche), Gaste-WC, gute 71,55
Qualitat, rd. 22 Jahre
Heizung 9% Stufe 3 (100 %) Fernwarme, Flachheiz- und Rippenheizkoérper, 71,55
Thermostatventile
Sonstige technische 6 % Stufe 3 (100 %) Elektroinstallation durchschnittlich, Leitungen 47,70
Ausstattung teilweise neu
Summe 100 % Kostenkennwert, gewichtet (2010) 770,85
Rechenschritt Wert
Kostenkennwert gewichtet (Kostenstand 2010) 770,85 €/m? BGF
x Baupreisindex Wohngebaude Mai 2026 (140,3) : Basis 2010 (70,8, umbasiert auf 2021 = 1.527,55 €/m? BGF
100), Faktor 1,982
Normalherstellungskosten zum Stichtag, gerundet 1.528 €/m? BGF
x Brutto-Grundflache 278,99 m?
Herstellungskosten des Gebaudes 426.297 €
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3.3.2 Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer eines Reihenhauses betragt 80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV). Das Gebaudealter
betragt 59 Jahre (Baujahr 1967, Stichtag 2026). Die Modernisierungspunkte richten sich nach dem Zustand, der
der Wertermittlung zugrunde liegt: Wo Kosten einer Modernisierung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal abgezogen werden (3.3.3), ist der Zustand nach der Malnahme anzusetzen, sonst der
tatsachliche Zustand. Die Erneuerung der Flachdachabdichtung mit Warmedammung wird abgezogen; das Dach
ist deshalb mit dem Zustand nach der Erneuerung bewertet.

Modernisi I t .
ocernis erungseiemen Maximal Angesetzt Begriindung

(Anlage 2)

Dacherneuerung inkl. 4,0 4,0 Erneuerung der Flachdachabdichtung mit

Verbesserung der Warmedammung unterstellt; Kosten als boG

Warmedammung abgezogen (3.3.3)

Fenster und AuRentiren 2,0 1,0 Kunststofffenster und Schiebeelement, rd. 22 Jahre alt

Leitungssysteme 2,0 1,0  Trink- und Schmutzwasserleitungen neu

Heizungsanlage 2,0 0,5 Fernwarme-Ubergabe und Heizkérper teilweise
erneuert

Warmedammung der 4,0 0,0 nicht modernisiert; Nachbesserung der Innendammung

AuRenwande ist Instandsetzung

Badmodernisierung 2,0 1,0 Bad und Gaste-WC, rd. 22 Jahre alt

Innenausbau 2,0 0,5 Bodden teilweise erneuert

Grundrissgestaltung 2,0 0,0 nicht verandert

Modernisierungspunktzahl 20,0 8,0 mittlerer Modernisierungsgrad (Anlage 2 Tabelle 2:

6 bis 10 Punkte)

Die Beseitigung der Schimmelbildung und der Warmebricken (Nachbesserung der vorhandenen Innenddmmung) und die
Reparatur von Sauna und Schwimmbecken stellen den mangelfreien Zustand her. Sie sind Instandsetzung, keine
Modernisierung, und ergeben keine Punkte.

Das relative Alter von 73,8 % liegt Giber dem Schwellenwert von 20 % flir 8 Modernisierungspunkte. Rechenweg
(Anlage 2 ImmoWertV, Tabelle 3, 8 Modernisierungspunkte: a = 0,5000, b = 1,1000, ¢ = 1,0000): (0,5000 - 592/
80) - (1,1000 - 59) + (1,0000 - 80) = rd. 36,9 Jahre, angesetzt 37 Jahre. Die Alterswertminderung betragt linear 1
- 37/80 = 53,75 %.
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3.3.3 Sachwert

Position Betrag
Herstellungskosten des Gebaudes 426.297 €
abzuglich Alterswertminderung (53,75 %) -229.134 €
Zeitwert des Gebaudes 197.163 €
Besonderes Bauteil: Garage (im Bauwich) (Neuwert 12.000 €) 6.500 €
Besonderes Bauteil: Terrassentiberdachung mit Markise (Neuwert 6.000 €) 2.500 €
Besonderes Bauteil: Schwimmbecken (Baujahr 1992, Folie 1996) (Neuwert 9.000 €) 1.500 €
Besonderes Bauteil: Sauna (Baujahr 1972, Thermostat defekt) (Neuwert 6.000 €) 500 €
AufRenanlagen (5 % des Zeitwerts der baulichen Anlagen: Wege, Zaun, Terrassenbelag; 10.408 €
Beispielansatz)
Bodenwert (Abschnitt 3.2) 190.000 €
Vorlaufiger Sachwert 408.571 €
x Sachwertfaktor (Beispielwert 1,15) 469.857 €
abzuglich besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (siehe unten) -39.000 €
Sachwert 430.857 €
Sachwert, gerundet 430.000 €

Sachwertfaktor. Der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor, § 21 ImmoWertV) wird vom Gutachterausschuss
aus Kaufpreisen abgeleitet und im Amtsblatt fur Berlin verdffentlicht (zuletzt Abl. 2025 Nr. 29). Dabei gilt der
Grundsatz der Modellkonformitat (§ 10 ImmoWertV): Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauermodell,
Regionalfaktor und Ansatz der AuRenanlagen sind so zu wahlen, wie es die Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses vorgibt; die Werte dieses Musters (80 Jahre, Anlage 2, AuRenanlagen 5 %) sind Beispiele
dafiir. Zu- oder Abschlage auf den Faktor sind nur zulassig, soweit das Ableitungsmodell die Einflussgréf3e enthalt.
Das Alter des Gebaudes ist bereits liber Restnutzungsdauer und Alterswertminderung erfasst, die Lage am
Wendehammer im Bodenwert (3.2) und der Instandsetzungsbedarf in den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen nach der Marktanpassung (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Der Faktor wird deshalb ohne Zu-
und Abschlage angesetzt.

Sachwertfaktor (Beispiel) Wert
Sachwertfaktor fir Reihenhauser in einfacher Wohnlage (Beispielwert, ohne Zu- und Abschlage) 1,15
Vorlaufiger Sachwert 408.571 €
Marktanpassung 61.286 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 469.857 €

Hinweis zum Sachwertfaktor. 1,15 ist ein Beispielwert, der nicht aus der amtlichen Tabelle abgelesen ist. Im realen
Gutachten ist der Faktor fiir die Objektart, die Wohnlage und die Hohe des vorlaufigen Sachwerts der aktuellen
Veréffentlichung zu entnehmen und mit Quelle zu begriinden; er bestimmt das Ergebnis wesentlich (jede Abweichung
um 0,05 verandert den Wert um rund 20.000 €).

Otto & Kollegen | Muster-Verkehrswertgutachten Reihenmittelhaus Berlin - fiktives Beispielobjekt Seite 13 /22 - Fassung vom 14.10.2026



MUSTER-VERKEHRSWERTGUTACHTEN - REIHENMITTELHAUS BERLIN

_ s

3. Ermittlung des Verkehrswerts 111
OTTO &« KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV; Instandsetzungsbedarf,
Beispielansatze), berticksichtigt nach der Marktanpassung:

MaBRnahme Betrag
Erneuerung der Flachdachabdichtung (Abdichtung von 1977) mit Warmedammung nach den 28.000 €
Anforderungen des GModG an geanderte Au3enbauteile

Beseitigung der Schimmelbildung und der Warmebriicken an den Auflenwanden (Innenddmmung 9.000 €
nachbessern)

Reparatur Sauna und Schwimmbecken 2.000 €
Summe 39.000 €

Die Ansatze sind pauschal geschatzt (Kostenrahmen, keine Angebote). Das Flachdach von 1977 ist 49 Jahre alt.
Bei seiner Erneuerung gelten die Anforderungen des Gebaudemodernisierungsgesetzes (GModG) an geéanderte
Aulenbauteile: Wird mehr als 10 % der Flache eines Bauteils erneuert, ist ein Hochstwert fir den
Warmedurchgang einzuhalten (Flachdach von Wohngebauden: U-Wert 0,20 W/m?2K). Der Ansatz umfasst deshalb
Abdichtung und Dammung; das gedammte Dach ist auch bei Standardstufe und Modernisierungspunkten
angesetzt (3.3.1, 3.3.2). Eine umfassende energetische Sanierung des Reihenhausriegels (Fassade, Fenster) ist
nicht angesetzt.

3.4 Plausibilisierung

Der Immobilienmarktbericht 2025/2026 des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin nennt fir Ein-
und Zweifamilienreihenhauser der Baujahre 1949 bis 1970 in einfacher und mittlerer Wohnlage (66 Kauffalle
2025) ein Preisniveau von im Durchschnitt 3.308 €/m? wertrelevante Geschossflache (Spanne 2.232 bis 4.543
€/m?) bei durchschnittlich 114 m? Geschossflache und 259 m? Grundstticksflache. Der typische Kaufpreis fur
Reihenhauser der Baujahre 1949 bis 1989 liegt zwischen 325.000 und 530.000 €. Dieser Vergleich ersetzt kein
Vergleichswertverfahren (Abschnitt 3.1), weil die Mittelwerte weder Zustand noch GréRRe des Bewertungsobjekts
abbilden.

Kennzahl Objekt Marktbericht 2025/2026

Verkehrswert 430.000 € typische Spanne 325.000 bis 530.000 €
(Baujahre 1949 bis 1989)

Verkehrswert je m? wertrelevante Geschossflache 2.658 €/m? @ 3.308 €/m?, Spanne 2.232 bis 4.543

(161,78 m?, Erdgeschoss nach AuRenmalfen, wie in €/m?

3.2)

Verkehrswert je m? Wohnflache (117,15 m? 3.671€/m*> —

einschlieflich 6,00 m? Terrassenanteil; ohne ihn

3.869 €/m?)

Grundstucksflache 431 m? @259 m?

Je m? Geschossflache liegt das Objekt rund 20 % unter dem Durchschnitt und im unteren Drittel der Spanne; der
Verkehrswert liegt innerhalb der typischen Kaufpreisspanne. Das lasst sich erklaren: Der Marktbericht beschreibt
ein durchschnittliches Haus; hier mindern ein 49 Jahre altes Flachdach, Warmebriicken mit Schimmelbildung, der
fehlende energetische Standard und die Lage am Wendehammer den Preis. Die Grundstuicksflache liegt tber
dem Durchschnitt und stitzt den Bodenwert. Belegt ist damit nur, dass der Wert in einer plausiblen
Grofienordnung liegt; eine Bestatigung ist es nicht, weil die Spanne breit und der Sachwertfaktor ein Beispielwert
ist.

Otto & Kollegen | Muster-Verkehrswertgutachten Reihenmittelhaus Berlin - fiktives Beispielobjekt Seite 14 / 22 - Fassung vom 14.10.2026



MUSTER-VERKEHRSWERTGUTACHTEN - REIHENMITTELHAUS BERLIN

_ s

3. Ermittlung des Verkehrswerts 111
OTTO &« KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

3.5 Zusammenfassung und Verkehrswert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 1967 erbautes Reihenmittelhaus mit 117,15 m? Wohnflache,
Uberwiegend unterkellert, mit Garage im Bauwich, Terrasse, Schwimmbecken und Sauna. Das Objekt liegt in
einer Siedlung nach Planen eines bekannten Architekten. Das Gebaude befindet sich in gut erhaltenem Zustand
mit anstehender Dachsanierung und energetischen Mangeln. Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich seiner
Standort- und Objektqualitat auf dem regionalen Immobilienmarkt als durchschnittlich bis leicht
unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick Allotriaweg 11 in 12000 Berlin wird zum
Wertermittlungsstichtag 10.09.2026 ermittelt mit rd.

430.000 €

(in Worten: vierhundertdreiRRigtausend Euro)

Das entspricht rund 3.671 € je m? Wohnflache (einschlieRlich anteiliger Terrasse; ohne sie rund 3.869 €) und rund
2.658 € je m? wertrelevanter Geschossflache. Fur die Flachdachkonstruktion unter der Abdichtung und die
Ursache der Schimmelbildung gilt der Vorbehalt aus Abschnitt 1.2 und 1.4.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer Priifung der
Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten besteht keinerlei persénliche und
wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis des Gutachtens habe ich kein persdnliches Interesse. Die Sachverstandige
bzw. der Sachverstandige bescheinigt durch Unterschrift zugleich, dass keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 02.10.2026 — Unterschrift und Qualifikation im Muster nicht abgebildet.
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Dieses Gutachten dient als Wertgrundlage fiir die Auseinandersetzung der Erbengemeinschaft. Die folgenden
Hinweise ordnen den Verkehrswert ein. Sie sind keine Rechts- oder Steuerberatung; die Rechtslage ist im
Einzelfall zu prifen.

4.1 Was der Verkehrswert in der Auseinandersetzung bedeutet

o Jeder Miterbe kann grundsatzlich jederzeit die Auseinandersetzung der Erbengemeinschaft verlangen (§ 2042
BGB). Ein Haus lasst sich nicht in Natur teilen; Gblich sind der Verkauf mit Teilung des Erloses oder die
Ubernahme durch einen Miterben, der die anderen auszahlt.

o Ubernimmt ein Miterbe das Haus, wird die Auszahlung meist aus dem Verkehrswert abgeleitet: Verkehrswert
abzuglich Belastungen (Darlehen, Vermachtnisse), multipliziert mit der Erbquote der weichenden Miterben. Der
Verkehrswert ist ein Marktwert; die Beteiligten kdnnen einen anderen Wert vereinbaren.

o Einigen sich die Miterben nicht, kann jeder die Teilungsversteigerung beantragen (§ 180 ZVG). Das Gericht
setzt dann den Verkehrswert fest; der Zuschlagspreis kann vom Verkehrswert abweichen.

o Wird das Haus verkauft, ist der Erlos abziiglich Kosten und Steuern aufzuteilen. Fir den Verkauf wird ein
Energieausweis bendtigt; er lag hier nicht vor (Abschnitt 1.3).

4.2 Stichtag und Steuern

¢ Das Gutachten gilt zum Stichtag 10.09.2026. Fur die Erbschaftsteuer ist der Todestag der Erblasserin
mafigeblich (§ 11 ErbStG). Soll das Gutachten als Nachweis eines niedrigeren gemeinen Werts dienen (§ 198
BewG), muss der Stichtag der Todestag sein; das ist bei der Beauftragung anzugeben. Ob das Finanzamt das
Gutachten anerkennt, entscheidet es im Einzelfall.

e Fur ein von der Erblasserin selbst genutztes Familienheim kann unter Bedingungen eine Steuerbefreiung in
Betracht kommen (§ 13 ErbStG). Die Voraussetzungen und die Haltefristen prift der Steuerberater.

e Preisdnderungen zwischen dem Todestag und dem Zeitpunkt der Auseinandersetzung wirken sich auf die
Auszahlung aus; die Beteiligten sollten den mafRgeblichen Zeitpunkt vereinbaren.

4.3 Wer was priift

Frage Zustindig

Erbquoten, Erbschein, Vermachtnisse, Pflichtteile Rechtsanwalt oder Notar
Erbschaftsteuer, Familienheim, Spekulationsfrist bei Verkauf Steuerberater

Dach, Schimmel, Warmebriicken, Schadstoffe im Fertigbau Bausachverstandiger
Wert des Hauses zum Stichtag dieses Gutachten
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Rechtsgrundlagen (Stand zum Wertermittlungsstichtag)
e Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere § 194 (Verkehrswert).

o |Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) mit Anlagen 1 bis 4, insbesondere §§ 6, 8, 10, 20,
21, 24, 35 bis 39, 40 bis 45; Anlage 2 (Restnutzungsdauer nach Modernisierungspunkten).

e Burgerliches Gesetzbuch (BGB), § 2042 (Auseinandersetzung der Erbengemeinschaft).
o Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG), § 180 (Teilungsversteigerung).
o Erbschaftsteuergesetz (ErbStG), §§ 11, 13; Bewertungsgesetz (BewG), § 198.

o Wohnflachenverordnung (WoFIV); Gebdudemodernisierungsgesetz (GModG), verkiindet am 28.07.2026,
BGBI. 2026 | Nr. 226; es hat das Gebaudeenergiegesetz (GEG) abgeldst.

Datengrundlagen

o Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin: Immobilienmarktbericht 2025/2026 (Marktdaten 2025),
Abschnitt Einfamilienreihenhauser.

o Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin: Vergleichsfaktoren fur bebaute Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke, Amtsblatt fur Berlin Nr. 30 vom 18.07.2025; Sachwertfaktoren, Amtsblatt fir
Berlin 2025 Nr. 29.

o Statistisches Bundesamt: Baupreisindex fir Wohngebaude (2021 = 100), Mai 2026.
o Bodenrichtwert und Sachwertfaktor: im Muster Beispielwerte (siehe Abschnitte 3.2 und 3.3.3).

Fachliteratur

o Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstliicken, Kommentar und Handbuch zur ImmoWertV,
Bundesanzeiger Verlag.

e Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung.

Otto & Kollegen | Muster-Verkehrswertgutachten Reihenmittelhaus Berlin - fiktives Beispielobjekt Seite 17 / 22 - Fassung vom 14.10.2026



ANLAGE

_ s

A1 Fotoanlage 1111
OTTO &« KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Die Fotos sind Musterfotos zur Veranschaulichung; sie zeigen kein reales Objekt.

Gartenseite mit Terrasse, Schwimmbecken und Musterfoto
Sauna

Wohnzimmer mit Parkett und Schiebeelement Musterfoto Kuche (Baujahr 1991) Musterfoto

e

Keller mit Bar und Fernwarme-Ubergabestation Musterfoto Schimmelbildung an einer AuRenwand Musterfoto
(Warmebriicke)
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Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) aus den Bauzeichnungen. Die Terrasse wird mit einem
Viertel angerechnet (§ 4 Nr. 4 WoFIV).

Raum Flache Faktor Wohnflache
Wohnzimmer mit Essplatz 36,10 m? 1,00 36,10 m?
Kiche 11,20 m? 1,00 11,20 m?
Elternschlafzimmer 15,50 m? 1,00 15,50 m?
Kinderzimmer 1 11,20 m? 1,00 11,20 m?
Kinderzimmer 2 10,10 m? 1,00 10,10 m?
Arbeitszimmer 8,60 m? 1,00 8,60 m?
Bad 6,80 m? 1,00 6,80 m?
Gaste-WC 2,10 m? 1,00 2,10 m?
Diele und Flur 9,55 m? 1,00 9,55 m?
Terrasse (teilweise Uberdacht) 24,00 m? 0,25 6,00 m?
Wohnflache gesamt 117,15 m?
davon anteilige Terrasse 6,00 m?
Geschoss Liange Breite Faktor BGF
Erdgeschoss, vorderer Tell 8,90m 16,74 m 1 148,99 m?
Erdgeschoss, hinterer Teil 290m 441m 1 12,79 m?
Kellergeschoss (liberwiegend unterkellert; Breite zwischen den 890m 13,17 m 1 117,21 m?

Brandwanden wie Erdgeschoss)

Brutto-Grundflache 278,99 m?

Die wertrelevante Geschossflache betragt 161,78 m? (Erdgeschoss nach AufRenmaRen, ohne Keller). Sie gilt flr
die GFZ (3.2) und fiir die Kennzahl je m? Geschossflache (3.4).
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In einem realen Gutachten gehéren folgende Anlagen zum Gutachten. Im Muster sind sie aus Griinden des
Datenschutzes nicht abgebildet:

Kartenausziige (Ubersichtskarte, Stadtplan, Lageplan, Bodenrichtwertkarte)
Grundrisse und Schnitte des Gebaudes

Auszug aus dem Grundbuch (Bestandsverzeichnis, Abteilungen | und II)
Erbschein (Auszug)

Bauzeichnungen und Baugenehmigung (Auszlge)
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DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Je vollstandiger die Unterlagen vorliegen, desto schneller und belastbarer wird das Gutachten. Das bendtigen wir
Ublicherweise:

Unterlage Warum wichtig Woher

Erbschein oder Testament mit Er6ffnungsprotokoll  Eigentimer, Erbquoten Erben,
Nachlassgericht

Sterbeurkunde, Todestag Stichtag fiir die Erbschaftsteuer Erben

Grundbuchauszug Rechte und Lasten, Eigentimerstellung Erben,
Grundbuchamt

Bauzeichnungen, Flachenberechnung, Flachen, Genehmigungslage Bauakte, Erben

Baugenehmigung

Nachweise zu Modernisierungen (Fenster, Bader, Restnutzungsdauer, Zustand Erben
Heizung, Dach)

Energieausweis, falls vorhanden Energieeffizienz, Pflichten nach GModG Erben
Darlehensvertrage, Vermachtnisse, Ermittlung der Auszahlung (nicht Teil des  Erben
Nachlassverbindlichkeiten Verkehrswerts)

Auskiinfte zu Planungsrecht, Beitragen, Altlasten  6ffentlich-rechtliche Situation Bezirksamt
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ANLAGEN

_ s

A5 Erliauterungen der Verfahren - A6 Hinweis 111
zur Verantwortung OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

A5 Erlauterungen der verwendeten Wertermittlungsverfahren

Bodenwert (§§ 40-45 ImmoWertV). Der Bodenwert wird in der Regel aus dem Bodenrichtwert abgeleitet und an
die Besonderheiten des Grundstiicks (Lage, Flache, Ausnutzung) angepasst.

Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV). Im Sachwertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen aus den
Herstellungskosten abgeleitet (Normalherstellungskosten 2010, angepasst an das Preisniveau des Stichtags),
gemindert um die Alterswertminderung. Die Restnutzungsdauer folgt aus dem Alter und den Modernisierungen
(Anlage 2 ImmoWertV). Zusammen mit Nebengebauden, Auenanlagen und Bodenwert ergibt sich der vorlaufige
Sachwert. Er wird mit dem Sachwertfaktor an den Markt angepasst; besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale werden danach beriicksichtigt.

Plausibilisierung (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV). Wird nur ein Verfahren angewandt, ist das Ergebnis an Marktdaten
zu prifen. Hier dient das Kaufpreisniveau des Gutachterausschusses flir Reihenhauser als Kontrolle der
GroéRenordnung.

A6 Hinweis zur Verantwortung

Fir Inhalt, Ansatze und Ergebnis eines realen Gutachtens ist die unterzeichnende Sachverstandige bzw. der
unterzeichnende Sachverstandige verantwortlich.
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