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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz 1, 13357 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung / Aufgabenstellung

Die Gutachtenerstellung tuber den Verkehrswert des mit einem Reihenendhaus bebauten
Grundstlicks im Luisenweg 59, 13407 Berlin-Reinickendorf, erfolgt zum Zwecke der Verwen-
dung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 10.08.2023 ab 12.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt. Teilnehmer
waren zwei Vertreterinnen des Antragstellers, der Antragsgegner sowie die Unterzeichnerin.
Hierbei wurden das auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehende Gebaude in allen seinen Rau-
men und die Aul3enanlagen besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 13.04.2023)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Reinickendorf, Blatt 2379

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Grundstick: Gebaude- und Freiflache Luisenweg 59
Flur: 2

Flurstuck: 126/2

Grolie: 244 m?

Erste Abteilung:

Eigentumer:

Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Zweite Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Dritte Abteilung:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Reinickendorf, Ortsteil Reinickendorf.
Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2023 handelt es sich um eine ,einfache Wohn-
lage*.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2023“ der Berlin Hyp, CBRE war in Reinickendorf in den
Jahren zwischen 2021 und 2022 ein leichter Wanderungsgewinn von rd. 1,0% zu verzeichnen.
Die Prognose fir 2021-2040 liegt bei +4,3% bei einem Berliner Mittel von +5,0%.
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Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 13407 belauft sich laut ,WohnmarktReport Ber-
lin 2023" mit 2.955,00 €/mtl. unter dem Berliner Durchschnitt von 3.508,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Reinickendorf liegt laut Angabe der Bundesagentur fur Arbeit zum Au-
gust 2023 mit 9,6% indes in etwa in Hohe des Berliner Mittels von 9,4%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2022/23 des ivd e.V. die Leerstandsquote
fur Reinickendorf mit 1,2% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr
geringen, prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Viel-
mehr bildet die Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjekts ist von Reihenhausbebauungen der
1920er Jahre gepragt. Diese vermitteln aufgrund deren einheitlicher Geschossigkeit und Kuba-
tur ein homogenes Erscheinungsbild. Allerdings ist aufgrund baulicher Veranderungen an den
Fassaden sowie Fenstern und Turen das Erstellungsjahr der Bebauungen tiberwiegend schwer
abzulesen.

Nordlich des Gebiets stellt eine dort verlaufende Bahntrasse eine stadtebauliche Zasur zu dem
jenseits desselben befindlichen Siedlungsgebiets dar.

Die Nahgebietsversorgung wie u.a. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-
hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen, ist lagebedingt gesichert,
wenngleich jene Einrichtungen héufig nicht fuRlaufig zu erreichen sind.

Als gréRere, 6ffentliche Erholungsflache befindet sich der Kienhorstpark in ca. 300m Entfernung
zum Bewertungsobjekt. Zudem sind die umgebenden, privaten Freiflachen in der Regel um-
fangreich begriint und gartnerisch gestaltet.

Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist wie folgt gegeben:

Bus Lindauer Allee ca. 500 m
U-Bahnhof Paracelsus-Bad ca. 750 m
S-Bahnhof Alt-Reinickendorf ca. 500 m

Bei dem Luisenweg handelt es sich um eine wenig frequentierte Anliegerstral’e. Das Bewer-
tungsgrundstuck ist insofern fur stadtische Verhaltnisse vergleichsweise ruhig gelegen. Hierzu
tragt im Ubrigen die Ausbildung des Luisenweges als Sackgasse bei.

Im Ubrigen waren bei der Besichtigung auch keine anderweitigen, auRerordentlichen Emissio-
nen erkennbar.

Parkplatze im offentlichen Raum sind aufgrund der vergleichsweise wenigen, offentlichen Stell-
platze im StralBenraum nur begrenzt vorhanden.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméngeln sind nach Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersu-
chungen zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Méngeln und Schaden sind nicht
ausgefuhrt worden. Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu wéare ein gesondertes Bauzu-
stands- beziehungsweise Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Be-
auftragung der Sachverstandigen ist.

Das zu bewertende Grundstuck ist unregelmafiig geschnitten und verfiigt iiber eine hinreichend
breite Front zum Luisenweg. Der StraRenraum knickt nérdlich des Grundstiicks ab und bildet
eine T-Kreuzung, sodass das Bewertungsgrundstick Uber eine zweiseitige StralRenanbindung
verfugt. Auf die Flurkarte, die als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Die Topografie des Grundstiicks ist weitgehend eben.

Aufgrund der aufstehenden Bebauung ist von einer hinreichenden Tragfahigkeit des Bodens
auszugehen.

Auf der Flache befindet sich ein Reihenendhaus, mit Gebrauchsabnahme in 1920. Der garten-
seitige Anbau wurde in 1932 behdrdlicherseits genehmigt.

Es handelt sich um einen 2-geschossigen Baukdrper zuzliglich einem unausgebauten Dachge-
schoss und einer Unterkellerung. Der Dachboden ist Uber eine Raumspartreppe sowie eine
Bodenluke erreichbar.

SEITE 4 VON 12



Baujahrsbedingt ist bei dem Wohnhaus von einem Massivbau mit Holzkonstruktionen im De-
cken- und Dachbereich auszugehen.

Die Fassaden sind mit einer nachtraglich aufgebrachten Verkleidung versehen.

Innerhalb des Gebdudes wurden Fenster in Holzrahmenbauweise mit Isolierverglasung vorge-
funden.

Das Dach ist mit einer Pfanneneindeckung versehen. Das Flachdach des gartenseitigen An-
baus wurde mit einer bitumindsen Dachabdichtung ausgefuhrt.

Die Warmeversorgung ist Uber eine Gaszentralheizung gewéhrleistet, die sich im Kellerge-
schoss befindet. Gemal? Angabe der Beteiligten bei der Besichtigung sei diese 37 Jahre alt.

In den Aufenthaltsraumen des Gebaudes wurden Uberwiegend die originalen Holzdielenbdden
vorgefunden. Partiell wurde ein Teppichboden verlegt.

Die Kiche im Erdgeschoss ist im Bodenbereich sowie oberhalb der Kiichenarbeitsplatte mit
beigefarben melierten Fliesen ausgestattet. Gleiches gilt fir den gartenseitigen Anbau sowie
den dortigen Flur.

Ein gleichfarbener Fliesenbelag befindet sich im Wand- und Bodenbereich des Badezimmers
im Obergeschoss. Dieses ist im Ubrigen mit einem Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, einem
Handwaschbecken und einer eingefliesten Dusche versehen.

Waéhrend auch das Waschbecken und die Dusche beigefarben gestaltet sind, ist das WC in
weiflem Farbton ausgefuhrt.

Das Kellergeschoss ist im Wesentlichen roh belassen.

Die AuRenanlagen sind im Wege- und Fahrbereich befestigt sowie im Ubrigen intensiv begriint.
Im Ubrigen ist das Grundstiick allseitig eingefriedet.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem unterdurchschnittlichen Zustand.

Die au3enliegenden Holzbauteile der Fenster weisen deutliche, witterungsbedingte Schadigun-
gen auf.

An der Fassadenverkleidung, die mdglicherweise asbesthaltig ist, wurden Verschmutzungen
vorgefunden, die den Gesamteindruck der Anlage beeintrachtigen.

Die Unterspannbahn im Spitzboden ist partiell beschadigt.

Das Schadensbild im Bereich der Dachsparren weist auf einen Schadlingsbefall hin, der még-
licherweise nicht mehr aktiv ist. Abbeilungen an der Dachkonstruktion zeugen von einer Unter-
suchung des Dachstuhls. Zudem wurde dieser offensichtlich nachtréglich verstarkt.

Der dortige Schornstein zeigt erhebliche Versottungen.

Die KellerauRenwande weisen vereinzelt Risse sowie deutliche, grof3flachige Spuren von
Feuchtigkeit auf. Die dortigen Deckentréager, die in Stahlbauweise ausgeftihrt wurden, korrodie-
ren bereichsweise.

Wande, Decken und Boéden im Innenbereich zeigen erhebliche Gebrauchsspuren. Bodenfliesen
sind bereichsweise gerissen.

Die Deckenvertafelungen haben sich vereinzelt geldst. Im Schlafzimmer des Obergeschosses
sind leichte Spuren eindringender Nasse an der Decke erkennbar, die mdéglicherweise auf eine
Undichtigkeit am Gesimskasten hindeuten kdnnten. Von aul3en ist erkennbar, dass das Gesims
in jenem Bereich Uberarbeitet wurde.

Die Nassraume entsprechen weder optisch noch technisch den aktuellen Wohnvorstellungen.
Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Ferner teilte der Antragsgegner bei der Besichtigung mit, dass der Dachfirst und die Dachrinne
undicht seien, dass ein ehemaliger Wurmbefall in den Bodendielen vorhanden sei, ein Heizkor-
per korrodiert und der Wasserdurchfluss der Sanitarleitungen zu gering sei.

Die AulRenanlagen zeigen einen deutlichen Pflegeriickstand auf.

Einfriedungen, bestehend aus einer Holzkonstruktion, sind ebenfalls witterungsbedingt gescha-
digt und in ihrer Funktion beeintrachtigt.

Die Plattenbeléage sind teils abgesackt und weisen Hohenunterschiede auf.

Das Bewertungsobjekt bedarf vor einem Neubezug einer umfangreichen optischen und techni-
schen Uberarbeitung.
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2.4 Objektdaten

Baujahr

des Ursprungsgebaudes 1920
als Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht

des gartenseitigen Anbaus ca. 1932
als Jahr der Baugenehmigung

GrundstiicksgroRRe
gemaf Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch des fis-broker vom 08.09.2023 244 m?

Wohn-/Nutzflache
gemaf Berechnung der Unterzeichnerin aus den vorliegenden Planunterlagen

Wohnflache Erd- und Obergeschoss ca. 81 m?
Nutzflache Kellergeschoss ca. 36 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt gerundet ca. 117 m?

sh. hierzu Punkt ,Fldchenangaben”

Bruttogrundflache
gemaf rechnerischer Ermittlung der Unterzeichnerin aus den vorliegenden Planunterlagen  rd. 200 m2
sh. hierzu Punkt ,Fldchenangaben”

Vertragszustand
als Annahme, auf die diesbeziiglichen, ergdnzenden Ausfiihrungen wird verwiesen!  nicht vermietet
sh. hierzu auch Punkt "Mietverhaltnisse"

Mieteinnahmen, p.m.

als Annahme, auf die diesbeziglichen, ergdnzenden Ausfiihrungen wird verwiesen! keine
sh. hierzu auch Punkt "Mietverhaltnisse"

Beheizung

geman Inaugenscheinnahme bei der Besichtigung Gaszentral
Energiepass

geman persdnlicher Angabe des Antragsgegners bei der Besichtigung nicht vorhanden

2.5 Flachenangaben

Die unter dem Punkt "Objektdaten" genannte Bruttogrundflache wurde auf Grundlage der in der
Archivakte vorgefundenen Planunterlagen ermittelt, die als Anlage zu diesem Gutachten beilie-
gen.

Soweit dort MaRe genannt sind, wurden diese zur Berechnung herangezogen. Im Ubrigen wur-
den diese grafisch ermittelt.

Gleiches gilt fur die Bruttogrundflache.

Besonders hingewiesen sei ferner darauf, dass die Bruttogrundflache erheblich tber der Wohn-
und Nutzflache liegt. Ursachlich hierfir ist, dass sich die Bruttogrundflache aus den Auf3enma-
Ren des Gebaudes ergibt und somit auch die Konstruktionsflachen wie Wande und Schéchte,
aber auch die Flache der Innentreppe erfasst, die in der Wohn- und Nutzflachenangabe nicht
enthalten sind.

Ein Aufmal’ war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht vorge-
nommen. Auf die hiermit verbundenen Unwéagbarkeiten beziehungsweise eventuelle Abwei-
chungen wird an dieser Stelle ausdrucklich aufmerksam gemacht.

2.6 Mietverhaltnisse

Gemal personlicher Angabe der beim Ortstermin Anwesenden bewohnt einer der Eigentiimer
beziehungsweise der Antragsgegner das Bewertungsobjekt.

Die Nutzung, die laut Auskunft der Beteiligten seit 07/2018 erfolgt, basiert auf einer mindlichen
Absprache. Schriftliche Vereinbarungen zur Nutzung durch den Antragsgegner bestehen nicht.
Hierflir zahlt der Bewohner 450,00€/mtl. an die beiden weiteren Miteigentiimer. Der Betrag ent-
halt laut Aussage der beim Ortstermin anwesenden Beteiligten keine Nebenkosten wie Ver-
brauchskosten, Grundsteuer, keine Zahlungen an den Schornsteinfeger etc.



Auf Verlangen der beiden Miteigentimer sollte der monatliche, durch den Bewohner zu entrich-
tende Betrag auf 490,00€/mtl. erhéht werden. Allerdings stimmte dieser der Erhéhung nicht zu.
Eine juristische Beurteilung des Umstandes, ob das Bewertungsobjekt origindr vermietet ist,
steht der Unterzeichnerin nicht zu.

Bei der Bewertung wird, da das Bewertungsobjekt von einem der Eigentiimer genutzt wird, kein
vermieteter Zustand, sondern eine Eigennutzung unterstellt.

Auf die hiermit verbundenen Unwéagbarkeiten fur einen Erwerber wird jedoch ausdrucklich hin-
gewiesen.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemald personlicher Angabe der beim Ortstermin Anwesenden bestehen hinsichtlich des Be-
wertungsobjekts keine Férderungen oder Wohnungsbindungen.

2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemal} Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 08.09.2023 befindet
sich das Bewertungsobjekt im Bereich des Baunutzungsplans von 1960 in Verbindung mit der
Berliner Bauordnung von 1958.

Dieser sieht flr das Bewertungsgrundstiick als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet*
mit einer Baustufe 111/3 beziehungsweise eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,9 vor.

Hierbei stellt, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
GrundstiicksgroRe und die Geschossflachenzahl das Verhdaltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur Grundstiicksgréf3e dar.

Weitere planungsrechtliche Vorgaben wie eine Erhaltungs- oder eine Sanierungssatzung be-
stehen nicht.

2.9 Denkmalschutz

Gemal} Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 08.09.2023 aus der
Berliner Denkmalkarte ist das Bewertungsobjekt Teil eines so genannten Denkmalensembles.
Dieses ist in der Denkmaldatenbank des Landesdenkmalamtes Berlin als ,Ortskern Reinicken-
dorf mit Dorfanger und Straf3e Alt-Reinickendorf‘ bezeichnet.

Mithin bediirfen bauliche Anderungen, insbesondere wenn diese das dulRere Erscheinungsbild
des Bewertungsobjekts betreffen, einer behordlichen Genehmigung, auch wenn es sich originar
um genehmigungsfreie MaRnahmen nach Landesbauordnung handelt.

2.10 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Gemal? schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Stadtentwicklungsamt
vom 26.05.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich des Be-
wertungsobjekts keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen.

2.11 Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Stadtentwicklungs-
amt vom 17.05.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) ist das
Bewertungsobjekt nicht im Baulastenkataster der Behdrde gefihrt.

2.12 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstick ist ortstypisch erschlossen. Alle erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind tber das 6ffentliche Netz vorhanden.
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Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, StraRen- und Grunfla-
chenamt vom 14.06.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) sind
fur das Bewertungsobjekt keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten.

Zudem sei keine StraRenlandabtretung zu erwarten.

2.13 Bodenbelastungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Verunreinigungen ist nicht Bestandteil der Beauftragung
der Sachverstandigen und wurde von dieser nicht ausgeftihrt.

Augenscheinlich liegen keine Verdachtsmomente fur eine Kontaminierung vor, diese kann ohne
weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Eine Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
15.06.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) besagt, dass das
Bewertungsgrundsttick nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt ist.

Bei der Bewertung wird insofern eine Belastungsfreiheit unterstellt. Sollte sich herausstellen,
dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuandern.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbei-
tung des Verkehrswertes zur Verfiigung:

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

- das Sachwertverfahren

Der Ertragswert wird in diesem Fall nicht hergeleitet. Ublicher Weise werden Einfamilienhauser
zur Eigennutzung erworben. Dies ist hier umso mehr der Fall, als dass sich das Bewertungsob-
jekt offensichtlich in einem unvermieteten Zustand befindet. Der Ertragswert fihrt in diesem Fall
nicht zu keiner realistischen Grof3e.

Der Sachwert ist das typische Bewertungsverfahren im Bereich der selbstgenutzten Einfamili-
enhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Der Sachwert
fuhrt in Verbindung mit einem Marktanpassungsfaktor sowie gegebenenfalls weiteren Zu- oder
Abschlagen zum Verkehrswert.

Das Vergleichswertverfahren ist, soweit die hierfur erforderlichen Daten zur Verfligung ste-
hen, vorrangig anzuwenden. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen regelmafiig am re-
alistischsten wider, da deren Daten auf tatsachlich getétigten Grundstiicksgeschéaften beruhen.
Aufgrund des sehr unterschiedlichen Schnitts, des Zustands und der Ausstattung von Einfami-
lienwohnh&usern ist eine Vergleichbarkeit jedoch allenfalls eingeschrénkt gegeben.

Insofern findet das Verfahren keine Berticksichtigung bei der Bewertung.
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3.3 Vorgehen bei der Bewertung

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt unter Bezugnahme auf ein Berechnungsschema des Ber-
liner Gutachterausschusses mit Stand vom 31.05.2023, veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin
vom 19.05.2023. Das System des Gutachterausschusses zur Herleitung des Sachwertes ist
zunachst zur Wahrung der Modellkonformitat, insbesondere in Bezug auf die Verwendung des
Bodenrichtwertes und des Baupreisindexes, einzuhalten und ergibt einen vorlaufigen Sachwert
per Mitte 2022. Im Anschluss der so ausgefilhrten Sachwertberechnung sind sodann die Be-
sonderheiten des Bewertungsobjekts durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen und eine
konjunkturelle Anpassung vorzunehmen.

3.4 Sachwertermittlung

Zundachst ist der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Vorgabegemal ist bei der Ermittlung des Bodenwerts ausdriicklich auf den Richtwert zum
01.01.2022 abzustellen. Dieser lag gemall Angabe des Gutachterausschusses Berlin bei
490,00€/m? sowie einer Ausweisung als Wohngebiet. Der Wert findet entsprechend Berlicksich-
tigung bei der Bewertung.

Der vorlaufige, fiktive Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts berechnet sich mithin wie folgt:

Berechnung des vorlaufigen Bodenwertes

Grundstticksflache, wie erwahnt 244,00 m?2
Bodenrichtwert per 01.01.2022 490,00 €/m?
Bodenwert somit 244,00 m2 x 490,00 €/m? = 119.560,00 €
vorlaufiger Bodenwert gesamt rund: 119.560,00 €
Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert zuziiglich dem Bauwert/Zeitwert.

Bei der Ermittlung des Bauwertes wird auf die Normalherstellungskosten (NHK 2010) abgestellit.
Hierbei wird bei dem Bewertungsobjekt auf den Typ 2.12, Reihenendhauser und Doppelhaus-
hélften, bestehend aus einem Erd-, einem Ober-, einem unausgebauten Dach- und einem Kel-
lergeschoss Bezug genommen.

Anpassung an Stichtag der Sachwertberechnung

GemalR dem vom statistischen Bundesamt vertffentlichten Baupreisindex ist sodann eine Um-
rechnung der Werte der NHK2010 vorzunehmen, die sich vorgabegemaf ausdriicklich auf den
Stand von Mai 2022 bezieht. SchlieBlich ist das Schema fir die Sachwertberechnung flr jenen
Zeitpunkt mafR3geblich.

Regionalfaktor

Im Anschluss ist ein Regionalfaktor fir Berlin in Ansatz zu bringen. Dieser bertcksichtigt die
ortlichen Gegebenheiten gegeniiber den bundesweit ermittelten Normalherstellungskosten. Je-
ner Faktor betragt fir das Land Berlin 1,0 und zieht mithin keine Anderung des Sachwertes
nach sich.

Ubliche Nutzungsdauer

Die Ubliche Nutzungsdauer beziehungsweise die dem Objekt beizumessende Restnutzungs-
dauer wurde den Vorgaben aus einer Vero6ffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zur
Anwendung von Sachwertanpassungsfaktoren entnommen.

Dabei wird von einem unterdurchschnittlichen baulichen Zustand ausgegangen.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten, die mit 17% fir das Wohnhaus anzusetzen sind, beinhalten unter ande-
rem die Honorare fiir Architekten, Ingenieure sowie Gebihren von Behérden. Diese sind in den
Ansétzen der NHK2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen
Gemal Vorgabe des Gutachterausschusses erfolgt regelmaRig kein gesonderter Wertansatz
fur die Aulzenanlagen.

Sachwertanpassungsfaktor

Allerdings wird ein Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht, der den ermittelten Sachwert an den
Verkehrswert annahert. Der Berliner Gutachterausschuss gibt derartige Faktoren vor, auf die
im Folgenden zurickgegriffen wird.

MaRgeblich fir den gewéhlten Anpassungsfaktor ist hierbei die Tabelle 7, in der unter anderem
der Bezirk Reinickendorf erfasst ist.

Der vorgenannte Faktor resultiert im Ubrigen aus dem vorlaufigen Sachwert, dem Baujahr, der
Ausfiihrung als Reihenendhaus, dem Zustand des Objekts, einer Ausfiihrung als Massivhaus
sowie dessen ,einfache Wohnlage® im ,Westteil“ Berlins.

Anpassung an die aktuelle Marktlage

Da die Vorgaben des Gutachterausschusses zum Sachwertfaktor auf Auswertungen von Kauf-
fallen bis Ende Juni 2022 basieren, ist eine konjunkturelle Anpassung zu berticksichtigen.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser in Berlin stetig
und deutlich gestiegen.

Jener Trend ist im vergangenen Jahr jedoch zum Erliegen gekommen.

Einerseits hat sich der Druck am Berliner Wohnungsmarkt weiter verstarkt. Schlief3lich wird kein
Wohnraum in einem Umfang geschaffen, der zu einer Entspannung fiir Wohnungssuchende
fihren konnte. Eine zeitnahe Anderung des Umstandes ist aktuell nicht absehbar.
Andererseits haben die Inflation sowie die Erh6hung der Energiekosten zu einer starken finan-
ziellen Mehrbelastung privater Haushalte gefuhrt. Mithin haben sich die wirtschaftlichen Mog-
lichkeiten fiktiver Erwerber, deren Verhalten hier abgebildet wird, verschlechtert.

Aber auch das Zinsniveau hat sich seit den letzten Monaten stark erhdht. Der Sachverhalt er-
schwert die Beschaffung von Baudarlehen zur Immobilienfinanzierung ganz erheblich, sodass
ein deutliches Absinken von Preisen auch im Segment des Bewertungsobjekts zu beobachten
ist.

Insbesondere seit Mitte 2022 hat der Markt der Ein- und Zweifamilienwohnhauser deutlich nach-
gegeben. Gemal einer Auswertung des Berliner Gutachterausschusses aus dessen jingsten
Grundstiicksmarktbericht haben sich die Kaufpreise je m2 wertrelevante Geschossflache zwi-
schen Mitte 2022 und dem ersten Quartal 2023 um ca. 11% (entspr. ca. 15% p.a.) vermindert.
Mithin wird bei der Bewertung ein entsprechender, pauschaler Abschlag vorgenommen, um die
Marktentwicklung des Sachwertes per Mitte 2022 bis zum Stichtag abzubilden.

Trotz der sich deutlich vermindernden Kaufpreise wird im Fall des Bewertungsobjekts ein ver-
minderter Abschlag gewahlt. Schlie3lich weist dieses eine nur vergleichsweise geringe Grund-
sticksgrofRe auf. Hinzu kommt, dass auch das Geb&ude nur tber eine unterdurchschnittliche
Wohn-/Nutzflache verfugt.

Gerade in Zeiten hoher Bauzinsen dirfte sich die Nachfrage nach vergleichsweise giinstigen
Objekten erhthen, sodass unterstellt wird, dass der vorgenannte Preisriickgang nicht vollum-
fanglich auf das Bewertungsobjekt durchschlagt.

Totungsdelikt innerhalb des Hauses

Die bei der Besichtigung anwesenden Beteiligten teilten mit, dass innerhalb des Gebaudes ein
Totungsdelikt stattgefunden habe. Dies wurde von diesen beziehungsweise deren Vertreter
schriftlich am 13. und 14.09.2023 bestéatigt. Der Vorfall fand am 17.02.2010 statt.

Bei der Bewertung geht der Umstand als so genannter merkantiler Minderwert mit einem ver-
gleichsweise geringen Abschlag in die Berechnungen ein.

SEITE 10 VON 12



Einerseits ist nicht auszuschlie3en, dass ein fiktiver Erwerber, dessen Verhalten hier abgebildet
wird, den Vorfall mit dem Bewertungsobjekt in Verbindung bringt.

Andererseits liegt dieser bereits einen langen Zeitraum zuriick. Zudem hat der Vorgang keinen
unmittelbaren Einfluss auf den Nutzwert des Objekts.

Berechnung des Sachwertes
Die Berechnung des Sachwertes ergibt sich somit wie folgt:

Fur die Sachwertberechnung erforderliche Parameter

Allgemeines:
Anpassung an Bewertungsstichtag (2010=100) 163,40 %
entspr. Baupreisindex des stat. Landesamtes Berlin
Anpassung an Bundesland Berlin, Faktor 1,00
Wohnhaus:
Bruttogrundflache Wohnhaus 200 m2
NHK 2010, Reihenendhaus, 825,00 €/m?
Typ 2.12 mit EG, OG, unausgeb. DG und KG

Gesamtnutzungsdauer gem.Angabe Gutachterauss. 80 Jahre
Restnutzungsdauer It. Gutachterausschuss 25 Jahre
Alterswertminderung, linear 68,8 %
Berechnung des Bauwertes
Wohnhaus
Anpassung an 11/2022

825,00 €/m?x 163,40 % = 1.348,05 €/m?
Anpassung an Bundesland Berlin:

1.348,05 €/m? X 1,00 = 1.348,05 €/m?

Bruttogrundflache x Herstellungskosten

200,00 mz x 1.348,05 €/m? = 269.610,00 €
Alterswertminderung wie 0.9. 68,8 % -185.356,88 €
Bauwert Wohnhaus 84.253,13 €
Sachwert gesamt
Bauwert Wohnhaus 84.253,13 €
zuzuglich vorlaufiger Bodenwert 119.560,00 €
vorlaufiger Sachwert 203.813,13 €
Sachwertanpassungsfaktor Gutachterausschuss, interpoliert 285 % 58.086,74 €
gesamt 261.899,87 €
zzgl. konjunkturelle Anpassung, psch. 50 % -13.094,99 €
gesamt 248.804,87 €
Abschlag wg. merkantilem Minderwert, wie erwéhnt, psch. 2,0 % -4.976,10 €
gesamt 243.828,77 €
Sachwert, gerundet 240.000,00 €

3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig geschnitten, jedoch wirtschaftlich gut nutzbar. To-
pografische Besonderheiten waren bei der Begehung nicht erkennbar.
Dieses befindet sich in einer laut Berliner Mietspiegel ,einfachen®, maflig nachgefragten Wohn-

lage.

Die Flache ist mit einem Reihenendhaus aus dem Jahr 1920 bebaut. Das Gebaude weist eine

unterdurchschnittliche Wohn- und Nutzflache auf.
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Die Fassaden desselben sind mit einer mdglicherweise asbesthaltigen Verkleidung versehen.
Im Ubrigen weisen die Baulichkeiten einen unterdurchschnittlichen Zustand auf. Vor einem Neu-
bezug bediirfen diese einer umfangreicheren, baulichen Aufwertung.

Wertmindernd ist ferner zu bertcksichtigen, dass sich die Investitionsfreudigkeit privater Anle-
ger insbesondere aufgrund des stark steigenden Zinsniveaus sowie der inflationsbedingt gerin-
geren Sparquote stark vermindert. Der Umstand hat in der jungeren Vergangenheit zu sinken-
den Immobilienpreisen gefihrt.

Werterhdhend durfte sich ferner der weiterhin starke Druck am Berliner Wohnungsmarkt dar-
stellen. Aufgrund von vergleichsweise geringen Neubautatigkeiten in Berlin kann zudem in néa-
herer Zeit nicht von einer Entspannung des Marktes ausgegangen werden.

Grundstilicke wie das Bewertungsobjekt stehen bei einer groRen Nachfrage nur in geringer An-
zahl zum Verkauf zur Verflgung, sodass von einer entsprechenden Marktgangigkeit auszuge-
hen ist.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren
auf Grundlage des Sachwertes auf einen

Verkehrswert von rd. 240.000,00€

geschatzt.
3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Esistkein Verwalter bestellt, da es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumeigentum
handelt. Aufgrund dessen wird zudem kein Wohngeld erhoben.

c) Das Bewertungsobjekt wird von einem der Eigentiimer bewohnt, der hierfir Zahlungen an
die Miteigentiimer entrichtet. Es wird jedoch von der Annahme ausgegangen, dass es sich
hierbei nicht um ein originares Mietverhéaltnis handelt.

d) Es besteht keine Wohnpreisbindung.

e) Es wird kein Gewerbebetrieb auf dem Bewertungsgrundstiick gefihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, waren bei der Be-

icht erkennbar.
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