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Andreas Habath

Immobilienbewertung

Az.: 2024-12-006

1. Ermittlung des relativen Gebaudeanteils

Gebaudetyp:  Einfamilienhaus

Gebaudeart 1: 1.01: KG+EG, DG (voll ausg.)

Bauteil Wagungs- Standardstufe

anteil 2 3 4 5
AuBenwénde 23% 23,0 %
Dach 15% 15,0 %
Fenster und Aufientiiren 11% 11,0 %
Inenwande und -tliren 11% 11,0 %
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 11,0 %
FulRbdden 5% 5,0 %
Sanitareinrichtungen 9% 9,0 %
Heizung 9% 9,0 %
Sonstige technische Ausstattung 6% 6,0 %
insgesamt 100% 100,0%
2. Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010

Gebiiude(ausstattungs)- NHK-Gebaudemix Ge;‘;'j:;’:;te" relativer NHK-Wert
standards 2 2
[€/m* BGF] [%] [€/m*“ BGF]

S2 (einfach)
S3 (mittel) 835,00 €/m? 100,0 % 835,00 €/m?

S4 (gehoben)

Summe

3. Ableitung der objektspezifischen NHK 2010 fiir das Gebéaude

835,00 €/m? BGF

3.1 Fehlender Drempel bei ausgebautem DG: nein 0,0 % 0,00 €/m? BGF
3.2 Ausgebauter Spitzboden: nein 0,0 % 0,00 €/m?2 BGF
3.3 Vorhandener Drempel bei nicht ausgebautem DG: nein 0,0 % 0,00 €/m*BGF
3.4 Zweifamilienhaus nein 0,0 % 0,00 €/m? BGF
Kostenkennwert (NHK 2010) fiir das Gebadude 835,00 €/m2BGF

rd. 835,00 €/m? BGF

4. Ableitung der Herstellungskosten der Garage
Standardstufe
(NHK in €/m? BGF inkl. 17 % Baunebenkosten und MwSt.)
3 4 5
Einzelgaragen/Mehrfachgaragen 245 485 780
BGF der Garage: 2
9 30 m* BGF 245 13.156,50 €

Standardstufe: 3
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Baupreisindex

MNach [9] ist fir die Anwendung der Sachwertfaktoren der Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden
einschlieflich Umsatzsteuer fir das 1V Quartal 2023=161,3 (2015 = 100) verdffentlicht in den Statistischen
Berichten des Statistischen Bundesamis' umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 = 179,0 anzu-
setzen.

Besondere Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst und in ihren Herstel-
lungskosten nach Erfahrungswerten und ihren wertméaiigen Auswirkungen geschétzt:

besondere Bauteile Herstellungskosten (inkl. BNK)
Eingangstreppe 3.500,00 €
Gartenterrasse mit Aulltentreppe 5.000,00 €
Summe £.500,00 €

Besondere Einrichtungen
Kaine bzw. nicht Gegenstand der Wertermittiung

AuBenanlagen

In der Auswertepraxis des Berliner Gutachterausschussas werden nur die Zeitwerte besonderer Aulienanla-
gen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- bzw. Hofbefestigungen etc.) bereinigh. Typische
Aulenanlagen (z.B. Einfriedung, Hausanschlisse, normale Hofraumbefestigung) sind im Bodenwert enthal-
ten.

Im vorliegenden Fall wird der Umfang der Auflenanlagen als durchschnitllich beurteilt und es erfolgt kein ge-
sonderter Wertansatz.

Gesamtnutzungsdauer

Aufgrund der dblichen Auswertepraxis des Beriner Gutachterausschusses bei Ableitung der Sachwertfakio-
ren wird die Gesamtnutzungsdauer fur das Einfamilienhaus mit 80 Jahren angenommen.

Fir die freistehende Garage wird die Gesaminutzungsdauer gemalt Anlage 1 ImmoWertV mit 60 Jahren
angeselzl.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs- ge-
malier Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel aul Grundlage des Unterschiedsbelrags zwischen der Gesamtnulzungsdauer und dem Al-
ter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterdassene Instandhaltungen des Werter-
mitlungsobjekis kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
Zur Beslimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiinrten oder
zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modemisierungsmalinahmen wird der Modellansatz des Berliner
Gutachterausschuss verwendet (vgl. [9]).

Der Gutachterausschuss geht bei einem normalen Bauzustand und einem fiktiven Baualter zwischen 43
und 47 Jahren von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren aus. Da in dieser Bewertung
der Sachwertfakior des Berliner Gulachlerausschusses zur Anwendung gelangt, wird modellkonform die
Restnutzungsdauer mit 40 Jahren angesetzt.

2 woww. destatis.de, >Wirtschaft >Praige >Bau- und Immobilisnpreisindex
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Bei volistandiger Modernisierung ist das fiktive Baujahr bzw. das fiktive Gebaudealter wie
folgt zu bestimmen:

Jahr der Entkernung und Ermmeuearung
A,
Abschlag von der Gesaminutzungsdauer

fiktives Baujahr
1 Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024
2 Jahr der Entkemnung und Emeuerung 1997
3 Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Da bei der Modernisierung einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht das
Jahr der Modernisierung als "vorldufiges fiktives Baujahr" angesetzt. In Abhangigkeit
vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebdudeteile wird nachfolgend dem Gebaude
ein "vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Modemisierung” zugeordnet,

Erhalten gebliebene Gebaudeteile % - Anteil
- fiir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktion 10 %
- fur tragende [ nicht tragende Wande 10 %
- sonsliges 5%

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes

fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung: 25 %
4 vorlaufiges fiktives Alter im Jahr der Kermsanierung 20 Jahre
5 worldufiges fiktives neues Baujahr 2-4 1977
6 vorlaufiges fiktives neues Gebaudealter 1-5 47 Jahre

Die Restnutzungsdauer der Garage wird nach dem Verhdltnis Restnutzungsdauer/Gesamtnutzungsdauer
des Hauptgebdudes mit rd. 30 Jahren geschéatzt.

Alterswertminderungsfaktor
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhalinis der Resinutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer,

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren geben nach § 39 ImmoWertV das Verhaltnis des vorlaufigen marklangepassten Sach-
werls zum vorlaufigen Sachwert an. Sie beriicksichtigen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag. Die Sachwerifakioren werden nach den Grundsatzen des Sach-
wertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden vorlaufigen Sachwerlen ermitlell. Zur Ermittlung des objeklspezifisch angepasslen Sachwerl-
faktors ist der verwendete Sachwertfaklor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWerlV zu
priifen und bei elwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Werlermittlungsobjekls anzupassen.
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Sachwertfaktoren sind geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafRgeblichen
Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitét den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige
Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts berlicksichtigt werden kdnnen,

Fiir den Beriner Grundstlicksmarkt wurden vom Gutachterausschuss Berlin Sachwertfaktoren fir Gesamt-
Berlin fir Ein- und Zweifamilienhauser, Villen und Landhauser veriffentlicht (vgl. [9]). Der Analyse lagen
2.904 Kauffalle aus dem Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2023 zugrunde. Fiir den Altbezirk Span-
dau standen 376 Kauffalle (= 12,9 %) zur Verflgung. Nach den stalistischen Angaben ist das durchschnittli-
che Ein-Zweifamilienhaus (alle Anbauarten) wie folgt definiert:

# @ Grundstlicksgréfie: 576 m?

s 0 Brutto-Grundflache: 262 m?

= @ Bodenrichtwert: 670 €m?

» @ vorldufiger Sachwert. 604.508 €

* @ Bauzustand: normal (84 %)
= O Wohnlage: mittel (63 %)

Der objekispezifische Sachwertfakior ermittelt sich unter Bericksichtigung diverser Korrekturglieder fiir ab-
weichende Eigenschaften zu:

Sachwertfaktor (aus Tabelle 4 interpoliert) 0,950
* Baujahresgruppe (1920-1948) +- 0,000
+ Gebdudeart (freistehendes EFH/ZFH) +/- 0,000
* Bauzustand (normail) +- 0,000
+ Gebaudekonstruktion (Massivhaus): +/- 0,000
- Stadtraumliche Wohnlage (einfach): +/- -0,036
+ Stadtlagen (Westteil): +/a +0,029

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor zum 01.01.2024 | = 0,943

Marktanpassung nach § 7 Abs, 1 ImmoWertV

Lassen sich die allgemeinen Werlverhaltnisse bei Verwendung der Daten (Sachwertfakioren) auch durch
eine Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

In diesem Fall muss die konjunkturelle Entwicklung ausgehend vom Stichtag der Sachwertfaktoren
(01.01.2024) bis zum Wertermittiungsstichtag (21.11.2024) untersucht werden. LL [13] ist das Kaufpreisni-
veau von Ein-/Zweifamilienhausern in Q1/2024 um durchschnittlich -6 % gesunken. In Q3/2024 ist das
Kaufpreisniveau hingegen um rd. 5 % gesliegen.

Aufgrund der Lage sowie den tatsachlichen Eigenschaften und der sonstigen Beschaffenheit des Bewer-
tungsobjekts, wird in diesem Fall eine zusalzliche Marklanpassung angebracht, weil das Kaufpreisniveau
zum Wertermitlungsstichtag nicht ausreichend durch die Sachwertfakloren reprasentiert wird. Ausgehend
von [13] und Erfahrungen des Sachverstandigen wird ein Abschlag von rd. -3 % fir markigerecht angese-
hen, Dies ist auch darin begrindet, dass modellbedingt der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 verwendel wer-
den musste. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 betragt 480 €/m” und ist im Vergleich zum Vaorjahr (2023)
um rd. -9 % gesunken.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV werden die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, wenn sie
nicht bereils anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Werter-
mitlungsverfahren sind die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit maglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen,
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1. Berlicksichtiqung der (Ausstattun ndardunterschiede {Modellkonformitat):

§ 10 ImmoWertV fihrt aus: .Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderiichen Daten sind
dieselben Modelle und Modellanséfze zu verwenden, die der Ermiftiung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modelkonformitét).”

Dies ist hier der Fall. Der Beriner Gutachterausschuss ist bei der Nachbewertung der Kauffdlle und Ablei-
tung der Sachwertfaktoren bei den Herstellungskosten grundsatzlich von der Standardstufe 4 ausgegangen.
Unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung und Marktanpassung differiert das Ergebnis um:

Standard | Gebaudezeitwert| Marktanpassung |marktangepasste
(insgesamt) Geabaudezeitwerte

3.0 152.454,30 € 0,915 139.495,685 €
40 183.492,90 € 0,915 167.896,004 €
Modellbedingte Korrektur des Gebaudewerts AL
-28.400,00 €

Dieser Betrag muss zusatzlich berlicksichtigt werden, um den tatsdchlichen bzw. unterstellten (Ausstat-
tungs)Standard des Gebdudes widerzuspiageln Ansonsten ware zwischen einem Gebaude mit tatsachli-
cher Standardstufe 4 und einem Gebdude mlt einer Slandardstufe des Bawaﬂung:ﬁubjakts kaln Ergabnisun-
terschied, was nicht der Realitat entspricht. Dieser Be

satzichen Koslen!

Das Beweﬂungsnhjekt wmst Zmlandsbe&nnderhmten auf Lt Urteil des Flnanzgenmtes Berlin-Brandenburg
vom 10.06,2015 (3 k 3248/11) ist iV.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu priifen, inwiefern sich vorhandene
Bauschaden/Bauméangel und Modemisierungsbesonderheiten auf den Verkehrswert auswirken. § 8 Abs. 3
ImmowertV fihrt dazu aus: .f...) Baumdnge! oder Bauschéden kénnen, soweif dies dem gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschiige oder in anderer gesigneter Weise be-
riicksichtigt werden. * Es erfolgt lediglich ein pauschaler Abzug, da die Ursache der Bauschaden und Baufeh-
ler vom Sachverst@ndigen nicht geklart wurde. Es wird daher empfohlen, einen Bauschadensachverslandi=
gen hinzuzuziehen. Zudem ware fur eine prazisere Erfassung der erforderlichen Instandsetzungsinvestitio-
nen ware eine detaillierte Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzung- bzw. Sanierungsplanes er-
forderlich. Dies ist im Rahmen eines Verkehrswerlgutachtens jedoch nicht méglich. Im vorliegenden Fall
wird lediglich eine iiberschlagige Schatzung der Bauschaden und Baufehler durchgefihrt. Der Sachverstan-
dige schatzt einen Abschlag von rd. -25.000 € fiir die Beseitigung von Bauschaden und Instandsetzungsbe-
sonderheiten ein.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Baulast)

Die Baulast ist bei der Wertermittiung entsprechend zu bericksichtigen. Die Minderung des Verkehrs-

werts aufgrund einer Eintragung einer Baulast lasst sich auf der Grundlage

- deri.d.R. damit einhergehenden Einschrankungen der Nutzbarkeit nach Art und Umfang sowie

- der voraussichtlichen Dauer der Einschrankungen

ermitteln,

Besleht die Baulast bereits, so ergibt sich i.d.R. lediglich eine Wertminderung des _dienenden” Grundsticks,
soweit die Baulast seine Nutzbarkeit beeintréchtigt'®. Im vorliegenden Fall betrifft die Baulast eine ca. 84 m?
grofie Fléche (ca. 3 m breit x 28 m lang). Diese Flache verlauft augenscheinlich am nordlichen Rand des
Bewertungsgrundsticks und fihrt nach Ansichl des Sachverstandigen weder zur einer Nulzungseinschran-
kung noch zu einer Oberdurchschnittlichen Larmbelastung. Am Tag des Oristermins war der Millstandplatz
des hinteren (beglinstigten Grundstiicks) in der Mitte der betroffenen Flache platziert, was die Vermutung
zuldsst, dass die in Rede stehende Flache (derzeit) nicht befahren wird. Aufgrund des Charakters der Bau-
last und den Umstanden des Einzelfalls, wird in dieser Wertermittlung lediglich ein geringer, pauschaler Ab-
schlag flir marktgerecht erhalten. In diesem ist vor allem die Eintragung an sich berlicksichtigl (sog. .Ver-
schmutzungsabschlag®).

18 vgl. Klgiber — Wertermitilerportal - Tedl IV - 2 Die Rechisgrundlagen der Immobilienwertermitiungsverordnung im Einz.... - Teil 4 Bo-
denwertermittiung; grundstiicksbezogene Rechle und Belastungen Abschnitt 2 Grundsiucksbezogene Rechie und Belastungen -
Unterabschniit 1 Allgemeines § 48 ImmoWerlV Allgemeines zu grundsticksbezogenen Rechiten und Belastu...- 2 Grundstiicksbe-
zogena Rechie und Belastungen (§ 46 Abs. 2 ImmoWertV) - 2.4.2 Wertermittlungsgrundsatre
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4.4 Vergleichswertverfahren nach § 25 ImmoWertV

Am 30.12.2024 wurde auf den Internetseiten des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berin
(www.berlin.de/gutachterausschuss/) eine Online-Abfrage in der automatisierten Kaufpreissammiung (AKS-
online) durchgefiihrt. Die Abfrageparameter flir die preisbestimmende Grundstiicksart  Ein-
/Zweifamifienhduser waren;

Altbezirk: Spandau
Stadtrdumliche Wohnlage: Einfach
Vertragsdatum: 01.01.2024 bis 21,11.2024
wertrelevante GF: 90 m? bis 180 m*
Grundsticksgrofie: 500 bis 1.200 m*
Baulicher Zustand: normal
Gebaudestellung: Freistehend/Einzelhaus
Gebaudekonstruktion: Massivhaus/Mauerwerksbau
Kaufpreise: 245,000 € bis 750.000 € (i.M, 523.417 €)
Nr.|Datum  |PLZ  |StraBe BRW | Bj. |WGF |Grd. |Zs | Kaufpreis |KP/wGF
3| 06.05.24] 13593 | Weinbergshihe 320| 1971| 142 BO5| 2 460.000 3.239
4| 08.0524| 13629 |Am Laubwald 420| 1968| 176| B849| 2 750.000 4,261
5| 13.0524| 13581 | Torweq 480| 1936| 116| 660 2 355.000 3.060
6| 17.06.24| 13591 ) Fahdander Weg 380 | 1997 | 175| 990| 2 652.000 3.726
7| 18.07.24| 13593 | Fahremundstr, 660| 1956| 158| B3B| 2 675.000 4.272
8| 19.07.24| 13581 | Zirgiebelweg 490 | 1987 | 140| 588| 2 499.000 3.564
9| 23.08.24| 13589)Am Hollepfuhl 380| 1960 104| 555 2 245,000 2.356
10 03.09.24 13593 Weinbergshﬁhe 320| 1985| 163| 675| 2 435,000 2.669
11 11.10.24| 13591 | Torweg 480| 1979 90|1.001| 2 480.000 5.333
Durchschnitt 431| 1980| 139| 739 523.417 3.769
Bewertungsobjekt | 480 1936| 136| 716| 2
Legends:
BRW = Bodenrichtwert
Bj. = Baujahr
wiGF = wertrelevante Geschossflache in m”
Grd. = Grundstlcksgrife in m®
- = Baulicher Zustand (2 = normal)
KPiwGF = Kaufpreis | wertrelevante Geschossfldche in €m?
Hinweis:

Ent&pred'rend dem Urteil des FG Berlin vom 19.07.2017 (K 3047/17) erfolgle durch den Sachverstandigen

jeweils ama personliche Aulienbesichtigung. Alle Vergleichspreise befinden sich in einem preislich homoge-
. Daher wird aus Griinden des Datenschutzes auf die Nennung der Hausnummern ver-

zichtet. Die Uberprifung der Vergleichsbarkeil der Kauffalle ist durch die Stralennamen ausreichend mbg-

lich.

Eine Offenlegung der Hausnummem kann jederzeit durch den Sachverstandigen erfolgen (2.B. bei einer ge-

richilichen Auseinandersetzung).

Zudem wird das Vergleichswertverfahren nur stitzend angewandt und fliel3t mit einem entsprechend gerin-

geren Gewicht in die Ableitung des Verkehrswerts ain.

Mathlower Str. 3 in 13591 Bedin Verkehrswertgutachten Seite 26 von 42



Andreas Habath Az 2024-12-006
Immobilienbewertung

§ 25 ImmoWertV fihrt aus: .Zur Ermittfung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend bereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),
die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werlermittiungsstichtag stehen.”

Kaufpreise {...) sind zur Wertermittiung geeignei, wenn die Daten hinsichtiich Aktualitt in Bezug auf den
mafigebfichen Stichtag und hinsichtfich Reprdsentalivitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdlinissen sowie wertbeeinfiussende Abwei-
chungen der Grundsidcksmerkmale des Werlermittlungsobjekis nach Malgabe der Séize 2 und 3 berlick-
sichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdlinisse sind die Dalen durch geeigne-
te Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am Werfermittiungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Werermittiungsobjekts sind durch ge-
eignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung miltels marktiblicher Zu- oder Abschidge oder in
anderer Weise zu berticksichtigen” (vgl. § 8 Abs. 1 ImmoWertV):

Bis zum Wertermittlungsstichtag wird weitestgehend von konstanten Preisverhaltnissen ausgegangen.

Im vorliegenden Fall muss eine Anpassung der Vergleichspreise an die Lage (Bodenrichtwertniveau) sowie
an die Grundstlcksgrélie erfolgen. Mangels regionaler Umrechnungskoeffizienten wird die Lageanpassung
durch das Verhaltnis des Bodenrichtwerts des Vergleichspreises zu dem Bodenrichtwert (01.01.2024) des
Bewertungsobjekts bestimmt. Da sich nach Erfahrungen des Sachverstidndigen Lageunterschiede nicht zu
100 % auf die Kaufpreise auswirken, wird eine Dampfung von 50 % vorgenommen.

Beispiel bei Vergleichspreis-Nr, 2; (480 €/m® - 380 €/m?) / 380 €m? x 100 =26,32 % x 50 % =13 % A 1,13

Um die Grundstiicksgrofe umzurechnen werden die Kaufpreise um den jeweiligen Bodenwert bereinigt. An-
schliefend wird der Bodenwert mit der Grille des Bewertungsobjekts berechnet und zum zuvor ermittelten
Gebaudeanteil addiert. Der jeweilige und um die Grundsticksgrofe angepasste Kaufpreis wird so dann auf
die jeweilige wertrelevante Geschossflache umgerechnet, Durch einfache Verhaltnisbildung kann der Um-
rechnungsfaktor berechnet werden.

Beispiel bei Vergleichspreis-Nr, 2: 500.000 € (Kaufpreis) - 193.420 € (Bodenwert) = 306.580 € (Gebaude-
wert). Mit der Grundstiicksgrofte des Bewertungsobjekts hatte der Bodenwert des Vergleichspreises betra-
gen: 272.080 € (380 €m? x 716 m?), Der Kaufpreis mit der Grélle des Bewertungsobjekts bei Vergleichs-
preis-Nr. 2 betragt somit: 578.660 € bzw. 4.556,38 € m*. Der Umrechnungsfaktor berechnet sich zu:
4.556,38 €m?/ 3.937.01 €m?= 1,16. Die Rundung erfolgte auf 2 Nachkommastellen.

Die Ubrigen wertbildenden Grundsticksmerkmale (wertrelevante Geschossflache, Gebaudeart und baulicher
Zustand) stimmen hinreichend mit dem Wertermittlungsobjekt {iberein, Es sind in diesem Fall keine weiteren
Anpassungen notwendig:

Nr. |Datum | Strale BRW | Grd. | KP/wGF | | Anp Lage | Anp Grd. |angep. KPiwGF
Am Laubwald
3| 06.05.24 | Gutersioher Weg 320| 805| 3.239 1,25 0,94 3.806,34
4 08.05.24 | Kretzerzeile 420| 849 4,261 1,07 0,93 4.246.14
5| 13.05.24 | Gartnereiring 480| 660| 3.060 1,00 1,08 3.305,17
5] 17.06.24 Seegefelder Str, 380| 990 3.726 1,13 0,84 3.541,39
7| 18.07.24 | Am Laubwald 660| 838 4.272 0,86 0,88 3.246,84
8| 19.07.24 | Georg-Schroeder-Str. | 490| 588| 3.564 0,99 1,14 4.021,82
9| 23.08.24 | Fahrlander Weg 380| 555| 2.356 1,13 1,25 3.332,17
10| 03.09.24 | Fahremundstr. 320| 675| 2689 1,25 1,03 3.435,97
11| 11.10.24 | Weidenweg 480[1.001| 5.333 1,00 0,72 3.840,00
Durchschnitt 431| 739| 3.769 3.971,33
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LZur Wertermittiung sind sofche Kaufpreise {...) heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass
sie nicht durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéitnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinfiussung
durch ungewdhnliche oder persinliche Verhdlinisse kann angenommen werden, wenn die Kaufpreise und
anderen Daten erheblich von den Kaufpreisen (...) in vergleichbaren Féllen abweichen” (vgl. § 9 Abs. 2 Im-
moWertV).

Das bedeutet, dass Ausreiler bei der Bawertung zu eliminieren sind, da diese wahrscheinlich mit nicht er-
sichtlichen Besonderheiten behaftet sind:

Ausreileranalyse AN LIOIT) CEs TWIRE

277993 €/m* «——03.971,33€m* ———> 5.162,73 €m’
-30 % +30 %

Demnach sind die Vergleichspreise Nr. 2 und 12 auszuschlielen. Es erfolgt eine emeute Mittelbildung mit
den verbliebenen Vergleichspreisen.

Ausreilferanalyse (Variation des Mittelwerts urm +/- 309

236549 €m' «——03.379,27 €m ——> 4.393,05 €m*
=30 % +30 %

Demnach sind ist der Vergleichspreis Nr. 1 auszuschliefen. Es erfolgt eine erneute Mittelbildung mit den
verbliebenen Vergleichspreisen.

254923 €m* €——03.641,76 €m’ ——> 4.734.29 €m*
=30 % +30 %

Die verbliebenen Vergleichspreise liegen nun innerhalb der Ausschlufgrenzen und kénnen zur Vergleichs-
wertermittlung herangezogen werden.

4.5 Statistische Aussagekraft des Vergleichswertergebnisses

Zur Untersuchung der Qualitat eines Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Verkaufsfalle (Stan-
dardabweichung) wird i.d.R. der Variationskoeffizient (V) verwendet. Die GroRe des Variationskoeffizienten
bietet eine Aussage zur Qualitdt der Kauffalle. Im Rahmen der Stichprobenanalyse ist somit eine Untersu-
chung der Streuung der Vergleichswerte mit Hilfe des Variationskoeffizienten vorzunehmen. Dieser ergibt
sich aus dem Verhaltnis der Standardabweichung (mitllere Abweichung aller Vergleichspreise vom Miltel-
wert auch "mittlerer Fehler der Einzelmessung"' genannt) zum Mittelwert selbst. Der mittlere Fehler der
Einzelmessung ist ein Mal fir die Abweichung des Einzelmesswertes vom Mittelwert. Bei einer Messreihe
mit genugend vielen (n 2 10) Einzelmessungen bestimme man die Differenz der Einzelmessungen zum Mit-
telwert, quadriere sie, bilde dann die Summe lber die Quadrate, teile durch (n—1) und ziehe die Wurzel aus
dem Ergebnis. Der Nenner (n—-1) anstelle von n zeigt an, dass erst die zweite Messung als Vergleichsmes-
sung anzusehen ist. Folgender Beurteilungsmalistab fiir die Glte der Stichprobe wird herangezogen:

Variationskoeffizient Beurteilung der Genauigkeit
0% =< 5% = sehr hohe Genauigkeit
5% < 10 % = hohe Genauigkeit
MW% = 15 % = noch ausreichende Genauighkeit
15% < 20 % = recht bedenkliche Genauigkeit
20% > = keine Genauigkeit
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Zudem wird der mittlere Fehler des Mittelwerts (Standardabweichung des Mittelwerts) berechnet. Der mittle-
re Fehler des Mittelwertes ist um den Faktor 1/\n kleiner als die Standardabweichung s. Dies ist in diesem
Fall notwendig, da die Anzahl der geeigneten Vergleichskaufpreise < 10 Félle ist. Die Genauigkeit des Mit-
tels (Aussagefahigkeit des Vergleichswerts) nimmt mit jedem weiteren Vergleichskaufpreis deutlich zu. Er-
héht sich die Vergleichskaufpreisanzahl iber 15 hinaus, so wird die Genauigkeit des Mittels (hier Ver-
gleichswert) selbst bei einer wesentlichen VergroRerung des Stichprobenumfangs (der Vergleichspreiszahl)
nicht mehr wesentlich erhoht.

Ermittlung des Variationskoeffizienten:

Nr. | KP/WGF Mittelwert Delta Delta?
3 | 3.806,34 €/m?| 3.641,76 €/m? 164,58 €/m? 27.085,93
4 |4.246,14 €/m?| 3.641,76 €/m? 604,38 €/m? 365.280,60
5 [3.305,17 €/m?| 3.641,76 €/m?| -336,59 €/m? 113.291,20
6 |3.541,39 €/m?| 3.641,76 €/m?| -100,37 €/m? 10.074,24
7 |3.246,84 €/m?| 3.641,76 €/m?| -394,92 €/m? 155.965,41
8 |4.021,82€/m?| 3.641,76 €/m? 380,06 €/m? 144.448,35
9 |3.332,17 €/m?| 3.641,76 €/m?| -309,59 €/m? 95.843,75
10 | 3.435,97 €/m?| 3.641,76 €/m?| -205,79 €/m? 42.351,06
11 | 3.840,00 €/m?| 3.641,76 €m? 198,24 €/m? 39.299,10
Summe Delta® (d?) 993.639,64 €/m?
Varianz (Wurzel aus (d?)) 124.204,96 €/m?
Standardabweichung (s) 352,43 €/m?
Mittelwert (M) 3.641,76 €/m?
Variationskoeffizient (V) 9,68 %
mittlerer Fehler des Mittelwerts 157,61 €/m?
Bandbreite des Mittelwerts (mittlerer Fehler):
Mittelwert + mittlerer Fehler = 3.641,76 €/m* + 157,61€/m* = 3.799,37 €/m?
Mittelwert - mittlerer Fehler = 3.641,76 €/m?> - 157,61€/m? = 3.484,15 €/m?

Formelubersicht:

MW
M= E_ (Mittelwert)
n
2
s= E (MW -M) (Standardabweichung)
(n-1)
m= i (mittlerer Fehler des Mittelwertes)
Jn
v _S (Variationskoeffizient)
M
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4.6 Vergleichswertberechnung

Der Vergleichswert nach § 25 ImmoWertV ermittelt sich zu:

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger relativer Vergleichswert = 3.641,76 €/m?

wertrelevante Geschossflache (rd.) X 136,00 m?

vorlaufiger Vergleichswert = 495.279,36 €

Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2* X 1,00

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 495.279,36 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale +/- -32.600,00 €

e Zustandsbesonderheiten -25.000,00 €

e Baulast -7.600,00 €

Vergleichswert = 462.679,36 €
rd. 463.000,00 €

* Im vorliegen Fall ist eine zuséatzliche Marktanpassung im Vergleichswertverfahren nicht notwendig, da die
konjunkturelle Situation ausreichend durch die Anpassung der Vergleichspreise an den Wertermittlungs-
stichtag gewdrdigt wird bzw. Preissteigerungen und Preiserh6hungen sich im betrachteten Zeitraum wei-
testgehend ausgleichen.
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4.7 Plausibilitatspriifung (Vergleichsfaktoren nach § 26 ImmoWertV)

Lt. [7]. S. 55 betragt das durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2023 fir freistehende Ein- und Zweifamili-
enhduser in einfacher bis mittlerer Wohnlage der Baujahre 1920 bis 1948 (156 Kauffalle):

Freistehende Ein- und Zweifamilienhaduser

| Durchschnittiiches Preisniveau im Jahr 2023
- Baujahrigruppe Anizahl Kauffalle ¥
el | K | o0y
i ot | Geshoss | leamte | IO
e | e | ol |00
o N
 Baujahre bis 1919
n
i einfache + mittlere Wohnlage 416 bis 993 133 bis 384 : 1.758 bis 4.633 I
| nz _ 241 3209
'] i ! 5 1
gute + sehr gute Wohnlage 696 bis 1,163 178 bis 422 2.254 bis 11,611 ==
| 76 . 287 . 5.253 |
15
insgesamt: * . 416 bis 1.000 . 133 bis 384 : 1.758 bis 4.633 . i
. T42 . 244 . 3139 .
Baujahre 1920 bis 1948
| B 1bls 194 | —
sinfache + mittlere Wohnlage | 434 bis 951 83bis217 | 1.953bis5.080 8
| 689 145 3350
gute + sehrguteWohnlage | 529bis1.061 | 129bis320 | 2723bis9.015 o
- B62 . 216 . 5605
| : 195
insgesamt: * I 434 bis 1.000 I B3 bis 242 I 1.913 bis 5.782 2
i m i 154 3.605

Quelle: Auszug aus dem Immaobilienmarktbericht 2023/2024 des Bediner Gutachterausschusses

Der relative (marklangepasste), vorlaufige Sachwerl (ohne boG) des Bewerlungsgrundsticks betragl rd.
3.856 €/m? wGF. Er liegt rd. +15 % uber dem vom Gutachterausschuss angegebenen Durchschnittswert,
was aufgrund der tatsachlichen Eigenschaflen, der sonstigen Beschaffenheit (u.a. Grundstiicksgrolie) und
der Lage (einfach) nicht plausibel ist.

Die Vergleichsfaktoren des Berliner Gutachterausschusses bestatigen in diesem Fall nur eingeschrankl das
(vorldufige) Sachwertergebnis,
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4.8 Verkehrswertableitung nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV

Bei der Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus. Die zur marktkonformen Wertermittiung
erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qualitit (lagelblicher Bodenwert, regio-
nale und hinreichend aktuelle Sachwertfaktoren) und fir das Vergleichswertverfahren in befriedigender
Qualitat (ausreichende Anzahl an nicht in allen Wertmerkmalen vergleichbaren Kauffallen mit statistisch gu-
ter Genauigkeit) zur Verfiigung. Im Hinblick auf die Immobilienart und Nutzung wird der Verkehrswert als
gewogener Mittelwert geschitzt, wobei dem Sachwertverfahren das hbhere Gewicht beigemessen wird:

Wertermitllungsverfahren Verfahrenswert | Gewicht | gewogener Wert
Sachwertverfahren gem. §§ 35-39 ImmoWertV 463.000,00 € 10 463.000,00 €
Vergleichswertverfahren gem. § 25 ImmoWertV 463.000,00 € 0.8 370.400,00 €
18 83340000 €
B33.40000€ /18= 463.000,00 €
Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstick in 13591 Berlin-
Spandau (OT Staaken), Mothlower Stralfe 3, wird zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2024 mit rd.
463.000,00 €

in Worten: vierhundertdreiundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert (Marktwert) entspricht rd.:
s 4452 €m* WF

»  3.404 €m* wGF

» 82 % Bodenwertanteil

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde ent-
gegensiehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

-

{ SPRENGNE
e

Berlin, den 10.01.2025

5 OGSV
ln-i'l'f

Andreas Habath
Zertifizierter Sachverstandiger fir die Markt- und Beleihungs-
weriermittung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetier Zart (Al),
Ler-Nr. 0T04-002 (DIN EN ISOAEC 17024)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet. Es wird darauf hingewiesen, dass auch die im Gutachten enthaltenen Karen (z.B.
Straltenkarte, Stadtplan, Lageplan v.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Inter-
net verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle
Zwecke gestattet ist.

Der Auftragnehmer haflet unbeschrankt, sofern der Aufiraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahridssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine PRlicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Schaden.

Die Haflung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des flr den Auf-
tragnehmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine (ber das Vorstehende hin-
ausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzi
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBEL. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.
ImmoWertV:

Verordnung dber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immaobilien und der fir die Wer-
termittiung erfordedichen Daten — Immobillenwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14, Juli 2021
(BGBL. | Nr. 44 5. 2805 ff.).

ImmoWertA:

Muster- Anwendungshinweise zur Immaobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise
- Immo\WertA) vorm 20. Seplember 2023.

EGB.

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | 5. 42, 2909;

2003 1 5. 738), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 294) ge-
andert worden ist.

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
gung in Gebduden; Gebdudeenergiegesetz vom 8, August 2020 (BGBI. | 5. 1728), das durch Artikel 1 des
Gesetzes vomn 16. Oktober 2023 (BGBI, 2023 | Nr. 280) gedndert worden isL

WoFIv:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 25 November 2003 (BGBI. | 5. 2346).

BauO Bin:

Bauordnung fir Berlin (BauO Bin) vom 29, September 2005 (GVBI. S, 495), zuletzt geandert durch Artikel 23
des Geselzes zur Anpassung datenschutzrechtlicher Bestimmungen in Berliner Gesetzen an die Verordnung

(EU) 2016/679 (Berliner Datenschutz-Anpassungsgesetz EU — BIinDSAnpG-EU) vom 12. Oktober 2020
(GVBL. S. 807).

ZwVbVO:
Verbol der Zweckentfremdung von Wohnraum (2weckentfremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO) vom 4.
Marz 2014, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 30.08.2022 (GVBI. 5. 534).

SolarG Berlin:
Solargeselz Berlin vom 5. Juli 2021 (GVBI Nr, 54, Seite 837).
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5.2 Wertermittlungsliteratur, Marktinformationen

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung, Sprengnetter Immeabilienbe-
wertung, Sinzig (Stand; 2016)

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Sinzig (Stand: 2016)

[3] HKleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Bundesanzeiger (5. Auflage 2007)
bzw. Kleiber Digital (Stand: 2024)

[4] Gerady, Theao, Mockel, Rainer und Troff, Herbert: Praxis der Grundsticksbewertung, Loseblattsamm-
lung, Band 1 und 2, Stand 2005, Dlzog Verlag

[5] Auskunft aus der digitalen Bodenrichtwertkarte (BORIS) zum Stichtag 01.01.2023 und 01.01.2024 des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin

[6] Mietspiegel der Stadt Berlin 2024
[71 Immobilienmarktbericht der Stadt Berlin vom Gutachterausschuss fUr Grundstickswerte 2023/2024
[8] VD Immobilienpreisservice 2023/2024

[9] Faktoren zur Anpassung des Sachwerts von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem
Grundsticksmarkt in Berlin zum Stichtag 01.01.2024; veroffentlicht im Amisblatt flir Berlin Nr. 41 vom
27.09.2024 Seite 3068 ff.

[10] IBB-Wohnungsmarktbericht 2023
[11] Ad hoc Markireport Ausgabe September 2024 vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
[12] Statistischer Bericht Preisindizes fir Bauwerke— IV/2023" vom Statistischen Bundesamt (DESTATIS)

[13] Die Entwicklung des Berliner Immobiienmarktes im 1. Quartal 2024 und 2. Quartal 2024 durch den
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin

5.3 Objektbezogene Unterlagen und Informationen

[14] Grundbuchauszug (Kopie eines amtlichen Ausdrucks) vom 12.12.2023
[15] Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster (ALKIS) vom 12.12.2024

[16] Recherche der bauplanungsrechilichen Situation (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan), Denkmal-
schulz, Immissionen, soziobkonomischer Dalen, Bodenarten, Arl der Kanalisalion elc. beim Geoportal
Berlin (FIS-Broker) der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 12.12.2024

[17] Auskunfi aus der automatisierten Kaufpreissammiung [(AKS-Online) des Gutachterausschuss fir
Grundslickswerte in Berlin vom 30.12.2024

[18] Statistischer Bericht .Einwohnerinnen und Einwohner im Land Berlin am 31, Dezember 2023° vom Amt
fiir Statistik Berlin-Brandenburg

[19] Bauzeichnungen (Grundrissskizzen) vom Auftraggeber

[20] Wohnflachenberechnung (ohne Datum und Quelle)

[21] Werermitlungsgutachten der Sachverstandigen, Dipl-Ing. Hannelore Alinsky, vom 24.02.2004

[22] Auszug aus dem Baulastenverzeichnis von Spandau (Baulastenblatt Nr. 2550) vom 01.08,1995

[23] Energieausweis (Auszug) durch, Al-Dilaimi IB-Baulngenieurbliro, vom 19.09.2014 (nicht mehr glltig)

Mathlower Str. 3 in 13591 Bedin Verkehrswertgutachten Seite 35 von 42



Andreas Habath Az.: 2024-12-006
Immobilienbewertung

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Bezirkskarte Spandau mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ALKIS) mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Digitales Orthophoto 2021 mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Fotodokumentation
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin mit Kennzeichnung des
Bewertungsobjekts
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Quelle: Geoportal Berlin, Ubersichtkarte von Berlin, 1:25.000, nicht mafstabsgerecht
Aktualitat: 12.12.2024
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Anlage 2: Auszug aus der Bezirkskarte Spandau mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts
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Quelle: Geoportal Berlin, Bezirkskarte von Berlin, 1:10.000, nicht mafRstabsgerecht

Aktualitat: 12.12.2024
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Anlage 3: Auszug aus dem automatisierten Liegenschaftskataster (ALKIS) mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Quelle: Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:1.000, nicht maRstabsgerecht
Aktualitat: 12.12.2024
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Anlage 4: Digitales Orthophoto 2021 mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Quelle: Geoportal Berlin / Orthophoto 2020 1:1.000, nicht mafstabsgerecht
Aktualitat: 12.12.2024
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 1 von 2

1
Ansicht / Strale

Terrasse (EG) mit Beschadigungen Putzabplatzungen Uber der Garage / Terrasse
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 2 von 2

7
fehlende Aullenbeleuchtung

10
zerstorter Fliesenboden im KG (Flur) Putzabplatzungen und Ausblihungen im KG

11 12
Gastherme (DG) Elektrohauptanschluss mit Zahler (KG)
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