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Wertermittlungs-/Qualitéatsstichtag

Verkehrswert insgesamt zum 17.09.2024 rd.

Einzelverkehrswert Ifd. Nr. 1 BV (Flst. 561/55) rd.
Einzelverkehrswert Ifd. Nr. 2 BV (Flst. 579/55) rd.

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il Nr. 1 rd.
Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il Nr. 2 rd.

30 K 20-24

Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch in
Verbindung mit der Immobilienwertermittiungsverord-
nung ImmoWertV fir das mit einem Einfamilienwohn-
haus nebst Garage bebaute, 745 m? gro3e Grund-
stlick Ebersdorfer StraRe 105 in 13581 Berlin zzgl.
gesonderter Bewertung der Rechte in Grundbuch
Abt. Il der Ifd. Nrn. 1 und 2

Amtsgericht Spandau
Altstadter Ring 7 in 13597 Berlin

Dipl.-Ing. Architekt Torsten,

von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Wielandstralle 9 in 12159 Berlin

Es bestand keine Zugangsmdglichkeit zum Grund-
stlick und zu den Aufbauten

17.09.2024

435.000.-€

435.000.-€
700.-€

720.-€
40.-€
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1.1

1.2

GUTACHTENAUFTRAG / ORTSBESICHTIGUNG / WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG

Gutachtenauftraq

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 09.07.2024 wurde ich durch das Amtsgericht Spandau, Altstadter
Ring 7 in 13597 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB in Ver-
bindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV fur das mit einem Einfamilienwohn-
haus nebst Garage bebaute Grundstiick Ebersdorfer Strafde 105 in 13581 Berlin zu erstatten.

Dabei wurde um eine separate Ausweisung der Einzelverkehrswerte fir die im Bestandsverzeichnis ge-
fuhrten Grundsticke der Ifd. Nr. 1 und 2 und um die Ausweisung des Gesamtverkehrswertes gebeten.
Das insgesamt 745 m? grole Gesamtgrundstlick setzt sich aus den folgenden zwei Flursticken zusam-
men (s. dazu auch Anlage ¢ zu diesem Gutachten):
= Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

Flurstick 561/55 mit anteilig 601 m? - bebaut mit dem Wohnhaus und der Garage
= Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2

Flurstick 579/55 mit anteilig 144 m? - als abzutretendes Strallenland gemaf nachfolgend Punkt 2.4

Des Weiteren wurde um die gesonderte Bewertung der das Flurstiick 579/55 betreffenden, in Grundbuch
Abt. Il unter den laufenden Nummern 1 und 2 eingetragenen Rechte gebeten.

Fur im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung verwendete Daten des Gutachterausschusses fir Grund-
stliickswerte in Berlin gilt die Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (Gutachteraus-
schuss flr Grundstiickswerte in Berlin, dl-de/by-2-0 siehe www.govdata.de/dl-de/by-2-0, www.ber-
lin.de/gutachterausschuss).

Ortsbesichtigung und Wertermittiungs-/Qualititsstichtag

Die Ortsbesichtigung vom 17.09.2024 wurde durch den Sachverstandigen ohne weitere Begleitung
durchgefiihrt.

Seitens der das Bewertungsobjekt bewohnenden Miteigentiimerin wurde kein Zugang zum Wohnhaus-
grundstiick bzw. zu den Aufbauten gewahrt. Nachfolgende Verkehrswertermittlung steht daher unter dem
Vorbehalt, dass sie lediglich auf Grundlage der am 06.08.2024 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingese-
henen Baugenehmigungsunterlagen, der allgemeinen Aktenlage, der seitens des Miteigentimers zur
Verfligung gestellten Planunterlagen und Angaben zu den im Zeitraum 2006 bis 2018 durchgefiihrten
baulichen Malinahmen und der bei Ortsbesichtigung vorgenommenen Einsichtnahme erstellt werden
konnte.

Bei nicht ermdéglichtem Objektzugang wird abschliefiend unter Punkt 10 ein Risikoabschlag vorgenom-
men bei sachverstandigenseits getroffenen Annahmen hinsichtlich Ausstattungsstandard, Bauzustand
und Verfugbarkeit.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 17.09.2024 als Tag der Ortsbesichtigung.

Bei dem Wertermittlungsstichtag handelt es sich um den Tag, auf den die Verkehrswertermittiung Bezug
nimmt. Qualitatsstichtag ist der Tag, zu dem der Grundstiickszustand als Grundlage der Verkehrswerter-
mittlung festzustellen ist. Im Regelfall fallen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag auf denselben Zeit-
punkt. Ausnahmen koénnen sich beispielsweise bei einer (hier aber nicht zutreffenden) Wertermittlung in
Sanierungsgebieten ergeben.

GRUNDBUCH / AMTERAUSKUNFTE

Grundbuch (gem. Auszugskopie vom 24.05.2024, dessen Grundbuchstand zum 17.09.2024 als unver-
andert zutreffend zu Grunde gelegt wird)

Deckblatt

Amtsgericht Spandau, Grundbuch von Spandau, Blatt 29006

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 der Grundstucke

Flur 18, Flurstiick 561/55, Gebaude- und Freiflache Ebersdorfer Stralle 105 601 m?
Lfd. Nr. 2 der Grundstiicke
Flur 18, Flurstiick 579/55, Verkehrsflache Ebersdorfer Stral3e 144 m?

Grundbuch Abt. | - Eigentiimer
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. I.
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Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen
In Grundbuch Abt. Il liegen folgende Eintragungen vor:

Lfd. Nr. 1 (nur Flurstiick 579/55 als Ifd. Nr. 2 gemaR Bestandsverzeichnis betreffend)

Auflassungsvormerkung fur das Land Berlin. Gemaf} Bewilligung vom 02.10.1933 zuerst eingetragen am
02.01.1934. Umgeschrieben am 23.01.1990.

Dem Bewilligungstext vom 02.10.1933 sind folgende - hier auszugsweise aufgefihrte - Regelungen zu
entnehmen:

Unter Bezugnahme auf den notariellen Kaufvertrag bzw. die Auflassungsverhandlung beziglich der Par-
zelle Kartenblatt 1 Nr. 561/55 des Grundstiicks Spandau Band 46 Blatt 1638. Zu dieser eigentlichen
Hauptparzelle gehdrt die Wegeparzelle Nr. 579/55. Es wurde vereinbart, dass die Wegeparzelle, die
gleichfalls mitverkauft ist, von dem Verkaufer unmittelbar an die Stadt Berlin aufgelassen werden sollte.
Da aber die Stadt Berlin die Entgegennahme der Auflassung ablehnt, dagegen die Eintragung einer Auf-
lassungsvormerkung und eines Wegerechts von den einzelnen Kaufern verlangt, wird die urspringliche
Abrede dahin abgeéandert, dass auch die Wegeparzelle in Eigentum des Kaufers tibergehen soll.

Es wird hinsichtlich der Parzelle 579/55 als Grundstiick beantragt, eine Auflassungsvormerkung einzu-
tragen, wonach der jeweilige Eigentiimer dieser Parzelle verpflichtet ist, diese der Stadt Berlin auf deren
Verlangen schuldenfrei, lastenfrei und unentgeltlich aufzulassen.

Ferner wird bezlglich dieser Wegeparzelle der Stadt Berlin das Recht eingerdaumt, diese als Weg zum
Gehen, Fahren und Reiten zu benutzen und auf ihr Verlangen Anlagen fur Gas, Wasser, Elektrizitat,
Entwéasserung und ahnliche wirtschaftliche Zwecke zu legen und zu unterhalten bei eingegangener Ver-
pflichtung, die Parzelle Nr. 579/55 zu diesem Zweck frei liegen zu lassen.

Lfd. Nr. 2 (nur Flurstiick 579/55 als Ifd. Nr. 2 gemaR Bestandsverzeichnis betreffend)

Das Land Berlin ist berechtigt, das Flurstlick 579/55 als Weg zum Gehen, Fahren und Reiten zu benutzen
und auf ihr Anlagen fir Gas, Wasser, Elektrizitdt, Entwasserung und ahnliche wirtschaftliche Zwecke zu
legen und zu unterhalten, wahrend der jeweilige Eigentiimer verpflichtet ist, die genannte Parzelle zu
diesen Zwecken frei liegen zu lassen.

Zuerst eingetragen am 22.01.1934. Umgeschrieben am 23.01.1990.

Lfd. Nr. 3
Die Ifd. Nr. 3 wurde geldscht.

Lfd. Nr. 4 (die Ifd. Nrn. 1 und 2 gemaf Bestandsverzeichnis betreffend)
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht

Spandau, 30 K 20/24). Eingetragen am 24.05.2024.
Die Verkehrswertermittlung unter Punkt 10 erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. II.

Die Werte der Rechte der Ifd. Nr. 1 und 2 werden auftragsgemaf gesondert unter Punkt 11 aufgefihrt.
Dabei ist nicht entscheidend, welchen Wert das Recht fiir den Berechtigten hat, sondern in welcher H6he
der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

Grundbuch Abt. 1ll - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. IlI.

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschriankungen

Gemal schriftlicher Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Spandau vom 11.10.2024/Herr
Karg bestehen keine bauaufsichtlichen Auflagen oder Beanstandungen bei ebenfalls nicht ausstehenden
Forderungen gegen die Grundstickseigentimer.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein entsprechender Zustand ohne bauaufsichtliche Auf-
lagen oder Beanstandungen zum 17.09.2024 zu Grunde gelegt.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind - ahnlich der Grunddienstbarkeit im privaten Recht - dingliche Lasten, die aber dem 6f-
fentlichen Recht zugeordnet sind. |hr Sinn ist es, bauordnungs- bzw. planungsrechtliche Hindernisse, die
der Genehmigung oder Belassung einer baulichen Anlage entgegenstehen, auszurdaumen und den
dadurch entstehenden Zustand dauerhaft unter behordlicher Aufsicht zu sichern.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
Spandau/Frau Fischer vom 17.07.2024 liegen fir das Bewertungsgrundstiick bzw. fir beide Flurstiicke
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein baulastenfreier Zustand zum 17.09.2024 zu Grunde
gelegt.
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2.5

2.6

3.1

3.2

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 19.07.2024 des Straflen- und Griinflachenamtes
Spandau/Frau Grobler wird das Bewertungsgrundstiick durch die o6ffentliche zum Anbau bestimmte
Ebersdorfer Stral3e erschlossen.

Diese Stralde ist noch nicht entsprechend den Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetzbuches BauGB
und der §§ 14 und 15 des ErschlieBungsbeitragsgesetzes endguiltig hergestellt.
Ein Zeitpunkt hierfir kann nicht angegeben werden.

Nach endglltiger Herstellung der Stralle ist der auf das Bewertungsgrundstick entfallende Erschlie-
Bungsbeitrag zu zahlen, der nach den derzeitigen Verhaltnissen Uberschlaglich und véllig unverbindlich
auf etwa 30.500.-€ - ohne Kosten fur Grunderwerb und Freilegung - geschatzt wird.

Der ErschlielBungsbeitrag kann fir Grunderwerb und Freilegung, sowie flr andere Teileinrichtungen der
ErschlieBungsanlage oder einzelne Abschnitte selbststédndig erhoben werden.

Stralenland ist voraussichtlich noch in einer Gréf3e von ca. 144 m? (Flurstick 579/55) abzutreten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund der genannten Vorschriften hinsichtlich weiterer Erschlie-
Bungsanlagen unberihrt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschlielungsbeitragspflichtiger Zustand zum
17.09.2024 zu Grunde gelegt.

Bei derzeit nicht benennbarem Zeitpunkt zur Falligkeit des ErschlieRungsbeitrags wird im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die noch nicht berlcksichtigten Kosten fir Grunder-
werb und Freilegung durch die notwendige Abzinsung auf den Zeitpunkt der Falligkeit ausgeglichen wer-
den. Folglich wird die ErschlieBungsbeitragspflicht als abschlieRender Abzugsbetrag in Héhe von rd.
30.500.-€ beim Verkehrswert unter nachfolgend Punkt 10 bertcksichtigt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverdéffentlichung der Berliner Denkmalschutzliste (FIS-Broker, Stand 17.09.2024) liegt fur
das Bewertungsgrundstilick keine Eintragung in der Denkmalliste Berlins vor.

Altlastensituation

Gemal Auskunft vom 24.07.2024, Herr Blottner vom Bezirksamt Spandau/Umwelt- und Naturschutzamt
wird das Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Dem Umweltamt liegen keine Informati-
onen zum Bewertungsgrundstiick vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein Zustand ohne Bodenverunreinigungen zum
17.09.2024 zu Grunde gelegt.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan FNP

Im aktuellen Flachennutzungsplan FNP (Stand 17.09.2024 gemal landeseigener Internetverdffentli-
chung FIS-Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstick als Wohnbauflache W 3 (GFZ bis 0,80) darge-
stellt. Ein FNP trifft aber nur vorbereitende, keine verbindlichen bauleitplanungsrechtlichen Aussagen fur
private Grundstiickseigentimer.

Verbindliches Planungsrecht

Die Ausweisungen des Baunutzungsplanes von 1960 (mit Giiltigkeit fir das ehemalige West-Berlin) re-
geln das verbindliche Planungsrecht in Verbindung mit den Vorschriften der Bauordnung von 1958.

Fir das Grundstlick ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der Nutzung vorgesehen bei einer Baustufe
[1/2 als Maf3 der baulichen Nutzung, d. h. einer zulassigen GRZ von 0,20 (dabei wird die bebaute Grund-
stlicksflache in Verhaltnis zur Grundstlicksflache gesetzt) und einer zulassigen GFZ von 0,40 (dabei wer-
den die Geschossflachen von Vollgeschossen nach jeweiliger Landesbauordnung in Verhaltnis zur
Grundstiicksflache gesetzt) bei maximal 2 Geschossen und offener Bauweise.

Das Bewertungsgrundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Erhaltungsverordnungsgebiets gemali §
172 BauGB oder in einem Sanierungsgebiet.

Hinsichtlich des Entwicklungszustands erfolgt eine Einstufung als Bauland.
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BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Das Bewertungsobjekt liegt als Frontgrundstiick im westlichen Stadtrandbezirk Spandau/Ortsteil Wil-
helmstadt in einem Wohngebiet der offenen Bauweise in ca. 250 m Entfernung vom Verlauf der Seebur-
ger Stralle.

Die umgebende Bebauung setzt sich Uberwiegend aus 1- bis 2-geschossigen Einfamilienhausbebauun-
gen mit zusatzlichen Dachgeschossen unterschiedlichster Baujahre in offener Bauweise zusammen.

Bei der in Objekthéhe mit befestigter Fahrbahn und seitlich befestigten Gehwegen sowie unbefestigten
Parkplatzstreifen angelegten Ebersdorfer Strafle handelt es sich um eine wenig befahrene Anwohner-
stral3e bei Ausschilderung als Tempo 30-Zone ohne Parkraumbewirtschaftung.

Wohnungstypische Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kitas, Arzte oder Einkaufsméglichkeiten sind
in fur entsprechende Wohnlagen durchschnittlichem Umfang vorhanden.

In der ca. 1.700 m entfernten Altstadt Spandau liegen konzentriert bezirkliche Einrichtungen und grof3fla-
chiger Einzelhandel vor.

Die Einbindung in den OPNV erfolgt (iber:

= Buslinienverkehr im Verlauf der Seeburger Stral’e mit den Haltestellen ,Lutoner Stra3e* und ,Seeburger
StralRe/Pawesiner Weg*“ in ca. 250 m bis 300 m Entfernung

= den U-Bahnhof ,Rathaus Spandau® bzw. S-Bahnhof ,Spandau Bahnhof“ in ca. 1.600 m Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

= Bahnhof Spandau ca. 1,6 km

= City-West/Breitscheidplatz ca. 11 km

= Hauptbahnhof ca. 13 km

= City-Ost/Alexanderplatz ca. 16 km

= Flughafen BER ca. 29 km

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 wird das Grundstlick als einfache Wohnlage aufgefihrt.

Der durch das Land Berlin veroéffentlichte, aktuell verfligbare soziale Status- und soziale Dynamik-Index
2021 stuft die Lage des Bewertungsobjekts als mittleren Statuswert (in moglichen Abstufungen von hoch,

mittel, niedrig oder sehr niedrig) bei stabiler Dynamik (in mdglichen Abstufungen von positiv, stabil oder
negativ) ein.

Statistische Eckdaten fiir den Bezirk Spandau (enthommen dem Immobilienpreisservice 2023/2024 zum
Stichtag 01.10.2023 des IVD Berlin-Brandenburg e. V., basierend auf Auswertungen des Amtes fiir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg zum Stand 30.06.2023, dem Stat. Jahrbuch Berlin 2022 zum Stand 31.12.2022,
der BBU Jahrespressekonferenz Berlin zum Stand 2022, dem Wohnungsmarktreport Berlin 2023 Berlin-
Hyp & CBRE zum Stand 2022 und der Bundesagentur fur Arbeit zum Stand 09/2023):

= Einwohnerzahl ca. 255.516 EW (Berlin insgesamt 3.866.385 EW)

» Wohnungsbestand ca. 157.436 Einheiten (Berlin insgesamt 2.014.562 Einheiten)
» Flache ca. 9.188 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

= Leerstand ca. 2,2 % (Berlin insgesamt ca. 1,6 %)

= Arbeitslosenquote ca. 9,6 % (Berlin insgesamt @ ca. 9,3 %) bzw. im September 2024 ca. 10,1 % (Berlin
insgesamt @ ca. 9,8 %)

= Monatliche Kaufkraft je Haushalt 3.367.-€ (Berlin @ 3.508.-€)

Bezirksweit sind Wohnlagen von einfach bis gut anzutreffen, wobei die einfachen und mittleren Wohnla-
gen uberwiegen.

KURZBESCHREIBUNG GRUNDSTUCK

Kurzbeschreibung Grund und Boden

Das Vorderland-/Bauliickengrundstiick (als mit dem Wohngebdude nebst Garage bebautes Flurstlick
561/55) ist annahernd regelmaRig rechteckig zugeschnitten mit einer rickwartig leicht abgeschragt ver-
laufenden Grundstlicksgrenze und einer Grundstiicksbreite von ca. 18 m bei einer mittleren Grundstiicks-
tiefen von ca. 33,50 m.
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5.2

Bei nicht ermdglichtem Grundstiickszutritt ist eine ausfihrliche Beschreibung der Auenanlagen nicht
moglich. Von der Ebersdorfer Stral’e aus gesehen, sind der Zugangsweg zum Uber eine Aulentreppe
mit 7 massiv ausgefiihrten Stufen Hauszugang und die Zufahrt zur Garage mittels Pflasterung befestigt.
StralBenseitig ist das Grundstick mit einem Metallgitterzaun einfriedet bei ergédnzender Heckenbepflan-
zung und separatem Zugangstor bei dort angebrachter Klingel und Briefkasten sowie Zufahrtstor.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angaben vor. Gemal landeseigener Internetver-
offentlichung der Baugrundkarte Spandau im Geoportal Berlin/FIS-Broker liegt Sand als Baugrund vor bei
tragfahigem Baugrund in einer Tiefe von 0 m bis 2 m und im Allgemeinen nicht erforderlichen besonderen
Grindungsmafinahmen.

Es werden den Ubrigen Grundstlicken innerhalb der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone entspre-
chende Baugrundverhaltnisse zu Grunde gelegt.

Kurzbeschreibung Gebaude

Die Kurzbaubeschreibung basiert auf den bei Ortsbesichtigung vom 17.09.2024 getroffenen Feststellun-
gen in Verbindung mit den seitens des Miteigentimers Uberlassenen Planunterlagen (s. Anlage d zu
diesem Gutachten) und Angaben zu den im Zeitraum 2006 bis 2018 erfolgten baulichen Mallhahmen
zzgl. Fotos aus der Bauphase.

Seitens der das Bewertungsobjekt bewohnenden Miteigentiimerin wurde kein Zugang zu dem mit Wohn-
haus nebst Garage bebauten Grundstiick gewahrt bei ihrerseits nicht erteilten Objektauskinften.

Im bezirklichen Bauaktenarchiv liegen kriegsschadenbedingt mit Ausnahme eines 1961 erfolgten Gara-
genanbaus keine weiteren Baugenehmigungsunterlagen vor.

Dem aufleren Erscheinungsbild nach zu urteilen und aufgrund des kriegsschadenbedingten Fehlens der
urspringlichen Baugenehmigung im bezirklichen Bauaktenarchiv erfolgt eine Baujahreseinstufung als
sog. ,Zwischenkriegsbau“ aus der Bauphase von 1918 bis 1945.

= zu Grunde gelegt als unterkellertes Einfamilienhaus mit EG und zu Wohnzwecken ausgebautem DG
zzgl. nicht ausgebautem Spitzboden und Garagenanbau

= zu Grunde gelegt als urspriinglich baujahrestypische Bauausfiihrung mit verputzten Mauerwerkswan-
den (gemaly Schnittzeichnung im KG d = 38 cm und im EG d = 30 cm), massiver Kellerdecke und
Geschossdecke EG-DG als Holzbalkendecke; Holzdachstuhl als Mansarddach mit Ziegeleindeckung

= Kurzbeschreibung der seitens des Miteigentimers mitgeteilten Baumalinahmen im Zeitraum von 2006
bis 2018:
- samtliche Decken mit Gipskartonplatten incl. Dammung versehen
- samtliche Wande verputzt/gespachtelt
- 2015 Aufbringen eines verputzten Warmedammverbundsystems
- samtliche Tlren erneuert
- alle Fensterbanke auf3en als Granitelemente erneuert

- alle Fenster 2015 als isolierverglaste Fensterelemente erneuert und mit elektrisch betriebenen Jalou-
sien versehen (bzw. im DG StralRenseite mit 3-fach Verglasung)

- im Dachgeschoss AufRenwande und Decken der Dachseiten warmegedammt und innenseitig mit Gips-
kartonplatten verkleidet

- gesamte Elektrik mit Steckdosen und Sicherungskasten erneuert incl. KG und Dachboden

- Erneuerung der Heizung incl. Leitungen und Heizkdrper (im EG Sitzbereich Wohnraum und Flur mit
FulRbodenheizung) bei Anordnung einer neuen Gastherme im KG incl. Vorbereitung fir Warmwasser-
Dachkollektoren (bei augenscheinlichem Solarkollektor an der westseitigen Dachflache) und Warm-
wasserspeicher bei Umschaltbarkeit auf Holz als Brennstoff

- Erneuerung der Frisch- und Abwasserleitungen bis zur StralRe

- Kellergeschoss: AuRenwande mit Warmedammung und neuer Abdichtung versehen; innenseitig alle
Wande und Decken verputzt; FuRbodenflachen gefliest; Einbau einer ,Wascherutsche® vom DG bis
zum KG; Einbau einer Gartengrundwasserpumpe

- Erdgeschoss: Erneuerung des Estrichs im Wohnraum; Verlegung von Laminatbéden, Einbaukiiche
von lkea fir ca. 15.000.-€; Einbau eines Holzkamins im Wohnzimmer; zusatzlicher unterkellerter An-
bau als Gaste-WC an der Gebaudeostseite hinter dem Windfang; Flur und Treppenhaus mit neuem
Reibeputz und Bodenfliesen versehen

- Dachgeschoss: alle Fubéden mit OSB-Platten und Laminat versehen; vollstandige Sanierung des
Badezimmers mit Dusche, Badewanne, Waschtisch sowie Wand- und Bodenflachen)
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- nach Abriss der Bestandsgarage von 1961 im Jahr 2012 erfolgter Garagenneubau mit Durchfahrts-
moglichkeit bei zweiseitig angeordneten Garagentoren (gartenseitig mit zusatzlicher Zugangstir) mit
Mauerwerkswanden d = 24 cm zzgl. Warmedammung sowie haustechnischen Anschliissen fir Was-
ser, Abwasser und Strom

- Anlegen einer Terrasse auf erhthtem EG-Niveau mit Uberdachung als Holzkonstruktion und
transluzenter Doppelstegplatteneindeckung, seitlichen Holzgeldndern, Rampen- und Treppenabgang
zur vertieften Gartenflache und zusétzlichem Lagerraum im KG unter der Terrassenflache mit Beton-
decke

- AulRenanlagen mit neuer Pflasterung der Garagenzufahrt und aller Wegeflihrungen; Gartenbepflan-
zung mit Hecken und Zierstrauchern; neues Gartengeratehaus; 4 m x 4 m grof3e Pergola in der riick-
wartigen Gartenflache mit massiver Betonplatte und gemauerten Stitzen; gemauerter Kamingrill; Gar-
tendusche incl. Entwasserung

In 2018 standen Restarbeiten aus wie die Fertigstellung der Pflasterung im Gartenbereich hinter der Ga-
rage oder die Warmedammung der Restdachflache im Dachbodenbereich, wobei die Decke zum Wohn-
bereich bereits warmegedammt wurde.

Der vorausgehend beschriebene Ausstattungsstandard wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung
als zutreffend unterstellt bei abschlieRender Vornahme eines diesbezlglichen Risikoabschlags.

Wegen des erhoht liegenden EGs bzw. Zugéangigkeit Gber eine Aulientreppe und nicht vorhandenem
Aufzug bei mehrgeschossiger Gebaudeausbildung besteht keine durchgehende Barrierefreiheit.

Bezuglich des Vorliegens eines Energieausweises nach EnEV liegen mir keine Kenntnisse vor.

Ansatz der Bruttogrundfliche BGF Wohnhaus (zur Sachwertermittiung)

Nachfolgender Ansatz der Bruttogrundflache BGF des Wohnhauses beruht auf den MaRangaben der
vorliegenden Planunterlagen gemaf Anlage d zu diesem Gutachten und erganzendem digitalen Planab-
griff aus der digitalen Flurkarte (Geoportal Berlin/FIS-Broker/ALKIS).

Definition Bruttogrundflache BGF nach DIN 277: Summe aller gemaf DIN 277-2:2005-02 Tabelle 1, Nrn.
1 bis 9 nutzbaren Grundrissebenen und deren konstruktive Umschlief3ung.

Nicht zur BGF gehdren Flachen, die ausschlieldlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Bau-
konstruktionen dienen (beispielsweise nicht nutzbare Dachflachen, fest installierte Dachleitern, Wartungs-
stege in abgehangten Decken, Kriechkeller etc.). Sie berechnet sich nach den dulleren MalRen des Bau-
werks.

In den Ansatz der BGF fiir das Wohnhaus als Bezugsgrof3e fir die Sachwertermittiung gehen das KG,
das EG und das DG ein.

Geschoss Abmessungen/Bemessungsgrundlage BGF in m?
KG (8,50 x 9,00) + Anbau Gebaudeostseite (ca. 2,00 x 4,00) + Anbau 89,00
Lagerraum Gartenseite unter der Terrasse (ca. 1,50 x 3,00) =
EG (8,50 x 9,00) + Anbau Gebaudeostseite (ca. 2,00 x 4,00) = 84,50
DG 8,50 x 9,00 = 76,50
Summe BGF 250,00
Vorgenommener Ansatz der liberschlagigen BGF des Wohnhauses rd. 250 m?

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmalfd der
Bruttogrundflache BGF durchgefihrt wurde.

Baulicher Zustand

Den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin,
die nachfolgend zur Verkehrswertermittlung herangezogen werden, sind folgende Klassifizierungen be-
zuglich des Bauzustands zu entnehmen:

- Guter Bauzustand: guter, deutlich iberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neuwertig
oder sehr geringe Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand i.d.R.
nach durchgreifender Modernisierung/Sanierung/Instandsetzung, die deutlich lber eine Renovierung
hinausgeht und in die Substanz eingreift.

- Normaler Bauzustand: normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand.
Geringe oder normale Verschleil3erscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Repara-
turanstau (z. B. malermafige Renovierung der Fassade/Fenster, Klempnerarbeiten).

Schlechter Bauzustand: schlechter, weitgehend desolater baulicher Zustand. Starkere bis sehr hohe
VerschleiRerscheinungen, hoher Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz not-
wendig (z. B. an Fassaden, Dachern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).
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6.2

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird ein den Einstufungen des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte in Berlin entsprechend normaler Bauzustand unterstellt bei abschlieRender Vornahme
eines Risikoabschlags unter Punkt 10 fiir die nicht ermdglichte Innenbesichtigung der Aufbauten und des
Grofteils der Fassadenflachen.

Untersuchungen/Beurteilungen der Gebaudesubstanz hinsichtlich mdglicher schadstoffhaltiger Belastun-
gen sowie der Statik und des vorhandenen Schall- und Warmeschutzes oder haustechnischer Einrich-
tungen wurden durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Ferner erfolgte kein Abgleich der vorgefundenen Grundstlickseinfriedungen mit den tatsachlichen Grund-
stlicksgrenzen.

Far die Aufbauten wird unterstellt bzw. zu Grunde gelegt, dass diese einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand entsprechen.

Bei nicht ermdglichtem Gebaudezutritt kdnnen aulierdem keine Angaben bezliglich eines mdglichen Ver-
dachts auf einen vorliegenden Hausschwammbefall getroffen werden.

Verfiigbarkeit

Bei augenscheinlicher Nutzung durch die Miteigentiimerin wird ein eigengenutzter bzw. bezugs-/vertrags-
freier Zustand zu Grunde gelegt.

AUSWAHL DES BEWERTUNGSVERFAHRENS/DEFINITION VERKEHRSWERT

Allgemein

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB), der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und
den Wertermittlungs-Richtlinien sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (§ 24
ff. ImmoWertV) einschlief3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§ 40 ff. ImmoWertV in Verbindung
mit §§ 13 ff. ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV), das Sachwertverfahren (§§
35 ff. ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

Die Wahl ist unter Wirdigung der Aussagefahigkeit des oder der herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Am marktnahesten ist das Vergleichswertverfahren. Es setzt aber eine ausreichende Zahl bewertungs-
zeitnaher Vergleichspreise voraus, deren Objekte mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tber-
einstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und zu Vertragszeitpunkten verkauft worden sind, die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Herangezogene Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren und zur Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert herangezogen werden.

Mittels statistischer Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder Multiplikation
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Werter-
mittlungsobjekts kann der vorlaufige Vergleichswert ermittelt werden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Bericksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zu Grunde gelegten Grund-
stlicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Etwaige Abweichungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vorrangig ist aber der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert ver-
wendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfi-
gung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden dabei
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ubli-
chen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr berlicksichtigt wer-
den.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren steht fur den Bauherrn oder Kéufer die anhaltend erzielbare Rendite der not-
wendigen Investitionen durch Vermietung an Nutzungsinteressenten im Vordergrund.

Der Ertragswert wird auf Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterlie-
gen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags nach Abzug der nicht
umlegbaren Bewirtschaftungskosten, der Restnutzungsdauer der aufstehenden baulichen Anlagen und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes LZS ermittelt.

LZS sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart
im Durchschnitt markttblich verzinst werden. LZS werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Fir die Ermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung bei Verwendung eines einheitli-
chen LZS fur die Gebdude- und Bodenwertanteile:

a) das allgemeine Ertragswertverfahren gemal § 28 ImmoWertV auf Grundlage des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug der Bodenwertver-
zinsungsbetrage bei Kapitalisierung Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt
wurde und dem Bodenwert

b) das vereinfachte Ertragswertverfahren gemaf § 29 ImmoWertV auf Grundlage des kapitalisierten jahr-
lichen Reinertrags zum Wertermittlungsstichtag als Barwert der Reinertrage und der Abzinsung des
Bodenwertes - jeweils berticksichtigt Gber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

c) das periodische Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender perio-
disch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht tberschritten werden) und des tber
den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des Grundstlicks
(der Restwert setzt sich aus der Summe des Barwerts des Reinertrags der Restperiode und dem Uber
die Restperiode abgezinsten Bodenwert zusammen, wobei die Restperiode der um den Betrachtungs-
zeitraum reduzierten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entspricht)

Dieser Vorgehensweise sind eigengenutzte Wertermittlungsobjekte gleichzusetzen, besonders wenn bei
kiinftig geringerem Eigenbedarf die Liegenschaft ganz oder teilweise, zeitlich begrenzt oder auf Dauer an
breitgestreute Interessenten rentabel vermietet werden kann.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist auf Bewertungsobjekte beschrankt, bei denen Eigennutzung im Vordergrund
steht und keine rentable Vermietbarkeit an breite Interessenkreise die Bauabsicht bestimmte. Typische
Beispiele fur das Sachwertverfahren sind eigengenutzte Einfamilienhausgrundstiicke.

Der Sachwert wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen Anlagen, der sonstigen An-
lagen und des Bodenwerts ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufi-
gen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei zusatzliche Marktanpas-
sungen durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein kénnen.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum
vorlaufigen Sachwert an. Sie werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Verkehrswert
Definition Verkehrswert gem. Baugesetzbuch BauGB § 194:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”
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Definitionsgemalf entspricht der Verkehrswert als Mittelwert somit dem stichtagsbezogen durchschnittlich
erzielbaren Verkaufspreis fiir dem Bewertungsobjekt entsprechende Liegenschaften.

Sofern Vergleichspreise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des regional zustandigen Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte vorliegen, ist diesen auch das gesamte Spektrum der erzielten Kauf-
preise zu entnehmen, aus denen - nach Ausschluss der erheblich vom Mittelwert abweichenden Kauffalle
- der Mittelwert als Verkehrswert abgeleitet wird.

Hinzuzufligen bleibt, dass ein der Art und GrdélRe des Objektes unter Berticksichtigung von Angebot und
Nachfrage entsprechender, angemessener Veraullerungszeitraum zu Grunde zu legen ist.

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei dem als bezugsfrei angesetzten Einfamilienhausgrundstiick handelt es sich um ein typisches Ver-
gleichswert- bzw. Sachwertobjekt.

Im Rahmen der unter Punkt 8 eingeholten Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir vergleichbare Einfa-
milienhausgrundstiicke wurden lediglich 5 Kauffalle aufgefiihrt. Wegen der zu geringen Anzahl ist eine
Verkehrswertableitung auf Grundlage des unmittelbaren Vergleichswertverfahrens nicht mdglich.

Die 5 Kauffalle der Auskunft aus der Kaufpreissammlung werden daher unter Punkt 8 nur nachrichtlich
aufgefihrt.

Der Verkehrswert flr das Grundstlick wird aus dem unter Punkt 9 durchgefiihrten Sachwertverfahren
unter Verwendung anonymisierter Daten der dort zu Grunde liegenden Gesamtmenge der Kauffalle aus
dem Zeitraum vom 01.01.2021 bis 31.12.2023 abgeleitet bei abschlielliend vorzunehmender konjunktu-
reller Anpassung fur den Zeitraum vom 31.12.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens gemaR Punkt 9 abgeleitet.

BODENWERT

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird fir Flurstlick 561/55 als Baugrundstlick und Flurstick
579/55 als voraussichtlich abzutretendes Stra’enland hinsichtlich des Bodenwertes unterschieden.

Fur Flurstick 579/55 wird der vorliegenden Nutzung entsprechend der fir das Berliner Stadtgebiet Gibliche
Wertansatz fiir Stralsenland von 5.-€/m? vorgenommen. Da die Verlegung von haustechnischen Versor-
gungsleitungen und die Nutzung als Fahr- und Gehflache der Regelverwendung von Strafenland ent-
sprechen, bleiben die unter Punkt 2.1.4 aufgefiihrten, das Flurstliick 579/55 betreffenden Grundbuchein-
tragungen zunachst ohne gesonderte wertmafige Berlicksichtigung.

Somit ergibt sich fiir Flurstiick 579/55 bei einer Flurstlicksflache von 144 m? folgender Bodenwertansatz:

Bodenwertansatz Flurstiick 579/55 zum 17.09.2024: 144 m? x 5.-€/m? = 720.-€
Fur Flurstiick 561/55 als mit dem Einfamilienwohnhaus nebst Garage bebautem Grundstiicksflachenab-
schnitt wird auf den grundstiicksbezogenen Bodenrichtwert Bezug genommen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin weist per 01.01.2024 fir das Bewertungsgrund-
stlick einen Bodenrichtwert BRW als Bodenrichtwertzone 1442 von 440.-€/m? fur Flachen mit Wohnbe-
bauung W bei einer GFZ von 0,40 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Vollgeschossen nach
jeweiliger Landesbauordnung zur Grundstiicksflache) im erschlieSungsbeitragsfreien Zustand als baurei-
fes Land aus, der nachfolgend als Ausgangsgrofe zu Grunde gelegt wird.

Innerhalb der letzten Jahre fand folgende Bodenrichtwertentwicklung in der BRW-Zone 1442 statt:

= Stichtag 01.01.2024 = 440.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2023 = 440.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2022 = 440.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,19-fache)

= Stichtag 01.01.2021 = 370.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,16-fache)

= Stichtag 01.01.2020 = 320.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,07-fache)

= Stichtag 01.01.2019 = 300.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,20-fache)

= Stichtag 01.01.2018 = 250.-€/m? W 0,40

Aktuelle Kaufpreisauswertungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin, aktuell veroffentlicht im ,Ad hoc Marktreport Ausgabe Oktober 2024 fiir Bauland im individuellen
Wohnungsbau - offene Bauweise - Geschossfldchenzahl (GFZ) bis 0,60 im Zeitraum Mai 2024 bis Juli
2024“ zeigen nach statistischem Ausschluss von Ausreif3ern fiir aus dem Zeitraum Mai 2024 bis Juli 2024
ausgewertete Kauffalle gegentiber den Bodenrichtwertverhaltnissen zum Stichtag 01.01.2024 bei Grund-

stlickgroRen ab 120 m? ein berlinweites Absinken um @ 7 % gegenuber dem Bodenrichtwertniveau zum
01.01.2024 = 100 % fir insgesamt 86 Kauffalle.
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Dabei werden dem Bewertungsobjekt entsprechend unterschieden nach Bezirk, typischer GFZ und
Wohnlageneinstufung folgende Mittelwerte zur weiteren Kaufpreisentwicklung angegeben:

= Kauffalle im Bezirk Spandau insgesamt: - 5 % (bei 5 Kauffallen)

= Kauffalle bei typischer GFZ 0,40 insgesamt: - 6 % (bei 54 Kaufféllen)

= Kauffélle in einfacher Wohnlage insgesamt: - 8 % (bei 24 Kauffallen)

Folglich kann fur die konjunkturelle Bodenrichtwertentwicklung vom 01.01.2024 mit 440.-€/m?* W 0,40 bis
zum 17.09.2024 von einem weiteren Absinken im Bereich von ca. 5 % ausgegangen werden.

Die Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche, stichtagsbezogene Lagewerte fur unbebaute Grundstiicke
bei typischen Verhaltnissen einzelner Gebiete ermittelt worden. Sie beriicksichtigen nicht die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundstiicke unter Bezugnahme auf die jeweiligen durchschnittlichen Eigen-
schaften der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die nachfolgenden Eigenschaften
des Bewertungsgrundstiicks als Flurstlick 561/55 den durchschnittlichen Grundstiickseigenschaften in-
nerhalb der Bodenrichtwertzone 1442 entsprechen:

= eintragungsfrei im Baulastenverzeichnis und in Grundbuch Abt. Il (mit Ausnahme des Zwangsverstei-
gerungsvermerks und der Eintragungen in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nrn. 1 und 2)

= Altlastenfreiheit

= Entwicklungszustand Bauland bei als durchschnittlich zu Grunde gelegten Baugrundverhaltnissen
= weitgehend regelmaRiger Grundstiickszuschnitt

= einfache Wohnlageneinstufung gemaf Berliner Mietspiegel

Die ausstehende ErschlieRungsbeitragspflicht gemaR Punkt 2.4 wird abschlie3end gesondert unter Punkt
10 berticksichtigt.

Bodenwertansatz flir das unter Punkt 9 durchgefiihrte Sachwertverfahren

Vorgabegemal ist beim unter Punkt 9 durchgefiihrten Sachwertverfahren im Rahmen der einzuhaltenden
Modellkonformitat auf den grundstiicksbezogenen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 in H6he von
440.-€/m> W 0,40 abzustellen ohne Vornahme einer GFZ-Anpassung.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 in unverander-
ter H6he zum Stichtag 01.01.2024 vorlag.

Daraus folgt beim Sachwertverfahren unter Punkt 9 ein BRW-Ansatz zum 01.01.2023 von 440.-€/m? W
0,40 bei sich daraus ergebendem Bodenwertansatz flir Flurstlick 561/55 von:

601 m? Grundstiicksflache x 440.-€/m? W 0,40 = 264.440.-€
Anzusetzender Bodenwert im Sachwertverfahren unter Punkt 9 rd. 264.000.-€

Die zwischenzeitlich bis zum 17.09.2024 eingetretene Bodenrichtwertentwicklung im Sachwertverfahren
wird unter Punkt 9 abschlieRend gesondert berticksichtigt.

8. VERGLEICHSWERTERMITTLUNG (nachrichtlich)

Gemal Auskunft vom 24.09.2024 aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickwerte in Berlin wurden fir vergleichbar bebaute/genutzte Grundstiicke mit folgenden vorgegebenen
Eigenschaften bei Kauffalldatum vom 01.01.2023 bis zum 17.09.2024 lediglich 5 Kauffalle aufgefihrt:

Bezirk Spandau

Kaufpreisdatum 01.01.2023 bis 17.09.2024
Bodenrichtwert BRW 400.-€/m? bis 500.-€/m?

GFZ-Bezug des BRW 0,40

Typische Nutzungsart W (Wohnbebauung)

Baujahr Gebaude 1918 bis 1945

Preisbestimmende Grundstlcksart/Gebaudestellung freistehendes Einfamilienhaus
Unterkellerung Vollunterkellerung bzw. Teilunterkellerung
Gebaudekonstruktion Massivhaus

Bruttogrundflache BGF 200 m? bis 300 m* BGF

Da die Kauffalle nicht in ausreichender Anzahl vorliegen, werden diese nachfolgend nur nachrichtlich
aufgefiihrt. Eine Mdglichkeit zur Ableitung des Vergleichspreises als Grundlage zur Verkehrswertablei-
tung ist nicht gegeben.
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Als GrundstiicksgréRe wird die sog. Hauptflache angegeben, die je Kauffall von maligeblicher Bedeutung
fur die Kaufpreisbemessung ist (d. h. ohne Berlcksichtigung von anteilig enthaltenen Nebenflachen wie
StralBenland oder Wasserflachen etc.). Alle Kauffalle verfligen liber Zentralheizungen bei durchgehender

Einstufung als normaler Bauzustand und bezugsfreien Objektzustéanden.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Angaben zu den Eigenschaften der Kauffalle
teilweise um sog. ,Kann- oder Sollfelder” handelt, die in der Auskunft nur bei Bedarf mit dem Ziel einer

zweckmafigen und einheitlichen Fihrung ausgewertet bzw. belegt sein sollten.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden kénnen die exakten Grundstiicksadressen in diesem Gutachten

nicht aufgeflhrt werden. Lageangaben erfolgen daher je Kauffall zur Postleitzahl und zum Ortsteil.

Ziel der nachfolgenden Kaufpreisauswertung ist die Ermittlung eines Mittelwertes fir den Kaufpreis in

€/m? Bruttogrundflache BGF.

Kauffall Nr. 1 Kaufpreisdatum 12.05.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13581 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2023 440.-€/m* W 0,40

(Bewertungsgrundstiick 440.-€/m? W 0,40)

Bodenwert (BRW x Hauptflache) 274.560.-€
GrundsticksgréRe/Hauptflache 624 m?
ErschlieBungsbeitragszustand beitragsfrei
Baujahr 1937
Bruttogrundflache BGF 218 m? BGF
Keller Vollunterkellerung
Garagen/Nebengebaude Garage vorhanden
Sonstiges vorliegende fassadenseitige Rissbildungen
Kaufpreis insgesamt 513.500.-€
Kaufpreis/m? BGF rd. 2.356.-€/m? BGF

Kauffall Nr. 2 | Kaufpreisdatum 29.06.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13587 Berlin - Hakenfelde
BRW zum 01.01.2023 430.-€/m* W 0,40

(Bewertungsgrundstiick 440.-€/m? W 0,40)

Bodenwert (BRW x Hauptflache) 245.960.-€
GrundstiicksgréRe/Hauptflache 572 m?
ErschlieBungsbeitragszustand beitragspflichtig
Baujahr 1936
Bruttogrundflache BGF 228 m? BGF
Keller Vollunterkellerung
Garagen/Nebengebaude vorhanden nicht vorhanden
Sonstiges Arrondierungskauf durch Nachbarn
Kaufpreis insgesamt 350.000.-€
Kaufpreis/m? BGF rd. 1.535.-€/m? BGF

Kauffall Nr. 3 | Kaufpreisdatum 08.08.2023

Lage/Postleitzahl/Ortsteil

13583 Berlin - Falkenhagener Feld

BRW zum 01.01.2023

400.-€/m* W 0,40
(Bewertungsgrundstuck 440.-€/m? W 0,40)

Bodenwert (BRW x Hauptflache)

280.800.-€

Grundstiicksgrofe/Hauptflache 702 m?
ErschlieBungsbeitragszustand beitragspflichtig
Baujahr 1928
Bruttogrundflache BGF 219 m? BGF

Keller Vollunterkellerung
Garagen/Nebengebaude Garage vorhanden
Sonstiges Grundstiick grenzt an Bahntrasse

Kaufpreis insgesamt

430.000.-€

Kaufpreis/m? BGF rd.

1.963.-€/m? BGF

Seite 13
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Kauffall Nr. 4 | Kaufpreisdatum 10.06.2024

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13587 Berlin - Hakenfelde

BRW zum 01.01.2024 400.-€/m* W 0,40
(Bewertungsgrundstiick 440.-€/m? W 0,40)

Bodenwert (BRW x Hauptflache) 315.290.-€

GrundstiicksgrofRe/Hauptflache 769 m?

ErschlieBungsbeitragszustand beitragsfrei

Baujahr 1930

Bruttogrundflache BGF 238 m? BGF

Keller Vollunterkellerung

Garagen/Nebengebaude Garage vorhanden

Sonstiges Arrondierungskauf durch Nachbarn

Kaufpreis insgesamt 350.000.-€

Kaufpreis/m? BGF rd. 1.471.-€/m*> BGF

Kauffall Nr. 5 | Kaufpreisdatum 15.06.2024

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13591 Berlin - Staaken

BRW zum 01.01.2024 490.-€/m* W 0,40
(Bewertungsgrundstiick 440.-€/m? W 0,40)

Bodenwert (BRW x Hauptflache) 337.610.-€

GrundsticksgréRe/Hauptflache 689 m?

ErschlieBungsbeitragszustand beitragsfrei

Baujahr 1935

Bruttogrundflache BGF 256 m? BGF

Keller Vollunterkellerung

Garagen/Nebengebaude Garage vorhanden

Sonstiges 7 m? groRes massives Gartenhaus als bauliche
Nebenanlage

Kaufpreis insgesamt 598.000.-€

Kaufpreis/m? BGF rd. 2.336.-€/m? BGF

Fir die 5 Kauffalle ergeben sich folgende Mittelwerte:

@ Kaufpreishohe insgesamt = 448.300.-€, rd. 448.000.-€

@ Kaufpreishdhe in €/m? BGF = 1.932,20 €/m? BGF, rd. 1.932.-€/m? BGF

@ GrundstucksgroRe als Hauptflache = 671,20 m?, rd. 671 m?

@ Bodenrichtwerthdhe = 432.-€/m? W 0,40

@ Bruttogrundflache = 232 m? BGF

@ Verhéltniszahl von Bodenwert (als BRW x Grundstiicksflache) : Kaufpreis = 0,67
@ Baujahr = 1933,20, rd. 1933

SACHWERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren gemaf ImmoWertV wird der Sachwert des Grund-
stlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen incl. sonstiger Anlagen und dem Bodenwert ermittelt.
Dabei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt durch die Anwendung sog.
~Sachwertfaktoren® zu beriicksichtigen.

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten ab-
geleitet. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen.

Diese stichtagsbezogen aktuell vorliegenden "Sachwertfaktoren 2024 - Faktoren zur Anpassung des
Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin” des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin nehmen Bezug auf den Stichtag 01.01.2024.
Ausgewertet wurden insgesamt 3.075 Kauffalle der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachterausschus-
ses aus dem Zeitraum 01.01.2021 bis zum 31.12.2023 fiir Einfamilienhauser, Einfamilienhduser mit Ein-
liegerwohnung und Zweifamilienhduser, Villen und Landhauser bei gebietstypischer GFZ <= 0,60 ab einer
tatsachlichen GFZ von >= 0,07 und Kauffalle, bei denen Angaben zu Baujahr, baulicher Zustand, Gebau-
deart, Gebaudestellung, Gebaudekonstruktion, Anzahl der Vollgeschosse und Keller bekannt waren.
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Aufgrund textlicher Angaben wurden Kaufféalle nicht beriicksichtigt, bei denen zusatzliche Hinweise auf
Wohn-, Miet- oder Nutzungsrechte vorhanden waren, Ratenzahlungen vereinbart wurden oder private
Bindungen bestanden.

Es flieBen keine Grundstlcke mit Wasserlage oder Denkmalschutz in die Ableitung ein.

Bei Auswahl der verwertbaren Kauffalle wurde folgende Extremwerteliminierung vorgenommen:
= Sachwert des Grundstiicks >= 140.000.€ bis 4.900.000.-€

= Grundstiicksflache <= 120 m?

= tatsachliche GFZ >= 1,40

Die Ableitung erfolgte in 2 Schritten. Im ersten Schritt wurde eine Baumanalyse fir die Variable Altbezirk
durchgeflihrt. Die dabei verwendete Baumanalyse zerlegt die Baumanalyse aller Kauffalle durch sukzes-
sive bindre Splits derart, dass die dabei entstehenden Teile jeweils eine maximale und statistische signi-
fikante Distanz (Mittelwertdifferenz) sowie eine maximale Streuung aufweisen.

Im Startknoten (vollstandiger Datensatz) und jedem Filialknoten wird unter den abhangigen Variablen
(Einflussgrofien) die jeweils am besten trennende Variable mit dem zugehdérigen optimale Cut-off fir den
folgenden Split rechnerisch ermittelt und der entsprechende Split in die Filialknoten durchgefiihrt.

Anschliefend wurde die Regressionsanalyse mit den Sachwert des Grundstiicks und den Dummyvariab-
len Baujahresgruppe, Bauzustand, Wohnlage, Kaufvertragshalbjahr, Stadtlage, Gebaudeart, Gebaude-
konstruktion, Bauerrichtungsvertrag und den Endknoten der Altbezirke durchgefiihrt.

Die Untersuchung erstreckte sich ausschlief3lich auf Erst- und Weiterverkaufe von Einfamilienhdusern,
Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhdusern, die als Massiv- und Fertighaus er-
richtet worden sind. Fertighduser sind in industrieller Vorfertigung errichtete Ein- oder Zweifamilienhauser.
Kauffalle bei denen die schlisselfertige Errichtung durch den Erstverkaufer erfolgte, sind in der Analyse
ebenfalls enthalten.

Bei Anwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren ist im Rahmen einer einzuhaltenden Modellkonformi-
tat zwingend die durch den Gutachterausschuss verwendete Ableitungsmethode des Sachwerts zu
Grunde zu legen.

Zur Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren wurden seitens des Berliner Gutachterausschusses fol-
gende Annahmen/Vorgaben zur Sachwertermittiung zu Grunde gelegt:

= ausschlieBlicher Ansatz der urspriinglichen Baujahre ohne Baujahreskorrekturen auf Grund erfolgter
Modernisierungen

= es erfolgten keine Innenbesichtigungen der Objekte
es fanden keine Uberpriifungen statt, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind

Herstellungskosten entsprechend den Gebaudetypen der Normalherstellungskosten NHK 2010 bei ge-
nerell zu Grunde gelegter Standardstufe 4 - ist das Dachgeschoss zu mehr als 50 % ausgebaut, wird
der NHK-Typ ausgebautes DG verwendet; bei einer Giebelhdhe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF
fur das Dachgeschoss nicht zu beriicksichtigen; Spitzbdden, die nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt
werden kénnen (z.B. fensterlos oder nur tber eine mobile Treppe/Leiter zugangig) werden nicht bertck-
sichtigt

als Regionalfaktor wurde 1,0 angesetzt

fur Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der Typ unterkellert angewendet

eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt

fur 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fir 2-geschossige Gebaudetypen in Abhangigkeit
des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung anzusetzen

typische AulRenanlagen (beispielsweis Einfriedungen, Hausanschliisse oder normale Hofraumbefesti-
gungen) sind im Bodenwert enthalten

zeitliche Anpassung vorgabegemal auf Grundlage Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden incl.
Umsatzsteuer fir das 1V. Quartal 2023 = 161,3 (2015 = 100), veroffentlicht in den Statistischen Berichten
des Statistischen Bundesamtes bei Umbasierung mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 = 179,0

Berechnung der Bruttogrundfliche BGF in Anlehnung an DIN 277-1:2005-2 (s. Anlage 4 der Im-
moWertV)

= Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre
= Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND in Abhangigkeit vom Alter und baulichen Zustand
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= fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalls verdffentlichte Bo-
denrichtwert angesetzt (hier vorgabegemal zwingend abzustellen auf den BRW zum 01.01.2023 ohne
Vornahme einer GFZ-Anpassung)

= die Kaufpreise sind um den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garagen/Gerateschuppen etc.), der
besonderen Auflenanlagen (Brunnenanlagen sowie besondere/umfangreiche Wege- und Hofbefesti-
gungen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen) und den Kaufpreisanteil far
Nebenflachen (Stralenland etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

= die vorgenommenen Wohnlageneinstufungen sind untergliedert in einfache, mittlere, gute und sehr gute
Wohnlagen (siehe http://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php)

= die Einstufung des Bauzustands erfolgt gemafl den Erlduterungen zur Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses flr Grundstickswerte in Berlin (siehe http://www.berlin.de/gutachterausschuss/ser-
vice/glossar/artikel.156899.php)

= lineare Alterswertminderung

Dabei ist vorgabegemal’ entsprechend der dort aufgefiihrten Gebaudetypen vom Gebaudetyp 1.01 (als
freistehendes Einfamilienhaus mit KG, EG und ausgebautem Dach) bei Standardstufe 4 mit einem Ansatz
in Hohe von 1.005.-€/m? BGF auszugehen, der einen Baunebenkostenanteil von 17 % beinhaltet.

Hinsichtlich der Klassifizierung der Standardstufe 4 wird auf die Anlage f zu diesem Gutachten verwiesen,
die durch das Bewertungsobjekt im Rahmen des - bei nicht ermoglichter Zugangigkeit - angenommenem
Ausstattungsstandards unterschritten wird.

Ausgangsdaten

Den aufgefuihrten Vorgaben entsprechend, wird der Sachwert mit folgenden Ansatzen ermittelt:

= Ansatz Bodenwert auf Grundlage Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in Hohe von 430.-€/m* W 0,40:
440.-€/m? W 0,40 x 601 m? Grundstiicksflache = 264.440.-€, rd. 264.000.-€

= als normal zu Grunde gelegter Bauzustand

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer RND von rd. 40 Jahren (unter Bericksichtigung der Baujahres-
gruppe bis 1948, des Gebaudealters und des als normal unterstellten Bauzustands) bei einer Gesamt-
nutzungsdauer GND von 80 Jahren

* AuBBenanlagen ohne Ansatz mit Ausnahme der gesonderten Berucksichtigung der gartenseitigen Ter-
rasse mit transluzenter Uberdachung als Holzkonstruktion und Rampenabgang zur Gartenflache sowie
Gartenwasserbrunnen und gedecktem Freisitz

= gesonderte Berlicksichtigung der Garage
= Ansatz Bruttogrundflache BGF ca. 250 m? gemaf’ Punkt 5.2
= Ansatz NHK 2010/Standardstufe 4 mit 1.005.-€/m? BGF incl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

= zeitliche Anpassung des Ansatzes NHK 2010 an den 01.01.2024 vorgabegemal mittels Preisindex fur
den Neubau von Wohngebauden des statistischen Bundesamtes fiir das IV. Quartal 2023 = 179,0
= lineare Alterswertminderung in Hohe von 50 % gemaf nachfolgender Formel:

Alterswertminderung: GND-RND x 100 = 80 Jahre - 40 Jahre x 100 = 50 %
GND 80 Jahre

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK)

Wohnhaus (Typ 1.01 gemaR NHK 2010)

Wertermittlungsstichtag 17.09.2024
Ansatz Bruttogrundflache BGF ca. 250 m2 BGF
Ansatz Bruttogrundflachenpreis (gem. Gebaudetyp 1.01 NHK 2010) rd. 1.005.-€/m? BGF
Korrekturfaktor fir Land: Berlin 1.005.-€/m2 BGF x 1,00 = 1.005.-€/m? BGF
Ansatz Baukostenindex (zum IV. Quartal 2023): 1,790 x 1.005.-€/m? BGF = rd. 1.799.-€/m? BGF
Ansatz lineare Alterswertminderung von 50 %: 0,50 x 1.799.-€/m? = rd. 900.-€/m? BGF
Zwischensumme Wohnhaus: 250 m? BGF x 900.-€/m? BGF = rd. 225.000.-€

Zulage gartenseitige Aufbauten als tiberdeckte Terrasse mit Abgangsrampe, ge-

deckter Freisitz, Gartenwasserbrunnen und Garage zum pauschalen Zeitwert rd. 20.000.-€

Bodenwertanteil rd. 264.000.-€
(vorgabegemall 601 m? Grundstiicksflache x 440.-€/m? als BRW zum 01.01.2023 und 01.01.2024)

Zwischensumme als vorlaufiger Sachwert 509.000.-€

(vor Marktanpassung: 225.000.-€ + 20.000.-€ + 264.000.-€ = 509.000.-€)



http://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php
http://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.156899.php
http://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.156899.php
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Marktanpassung des vorldufigen Sachwerts mittels Sachwertfaktoren

Bei ermittelter Zwischensumme von 509.000.-€ wird gemaf Tabelle 4 der Sachwertfaktoren zunachst ein
Anpassungsfaktor = 0,968 zu Grunde gelegt:

Ausgangsgrofle Anpassungsfaktor = 0,968

Zusatzlich sind zu den Sachwertfaktoren die ergénzend aufgeflihrten
Korrekturfaktoren zu bertcksichtigen:

= Berticksichtigung der Baujahresgruppe 1920 bis 1948 = 0,000
= Berticksichtigung der einfachen stadtraumlichen Wohnlage = - 0,036
= Berlicksichtigung des unterstellt normalen Bauzustands = 0,000
= Berticksichtigung der Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus = 0,000
= Berticksichtigung der Gebaudekonstruktion als Massivhaus = 0,000
= Berticksichtigung der Stadtlage im Westteil Berlins = + 0,029
Ergebnis Sachwertanpassungsfaktor somit: 0,961

Daraus ergibt sich ein vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung zum 01.01.2024 geman
Sachwertfaktor in Hohe von: 509.000.-€ (gemaf Punkt 9.2) x 0,961 = 489.149.-€, rd. 489.000.-€

AbschlieRende Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin zur konjunkturel-
len Anpassung liegen flr den Zeitraum vom 01.01.2024 bis zum 17.09.2024 noch nicht vor.

Aktuelle Veréffentlichungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin als Bericht zur quar-
talsweisen Kaufpreisentwicklung von Ein-/Zweifamilienhdusern bis zum Il. Quartal 2024 zeigen vom Jah-
reswechsel 2023/2024 einen nur noch geringfiigigen Rickgang des Kaufpreisniveaus bei ebenfalls gemaf
Punkt 7 um ca. 5 % rickgangigem Boden- bzw. Bodenrichtwertniveau.

Diesem steht der als Gberdurchschnittlich eingestufte Ausstattungsstandard ausgleichend gegentiber.

Nachrichtlich: fir das Bewertungsobjekt ist bei der Sachwertermittlung vorgabegemaf der Ausstattungs-
standard der Standardstufe 4 der NHK 2010 als Grundlage zur Sachwertermittlung gemafR Anlage h zu
dieser Stellungnahme zu Grunde zu legen, der durch das Bewertungsobjekt unterschritten wird.

Dabei bleibt zu beachten, dass den Sachwertfaktoren nicht zu entnehmen ist, in welchem Umfang tat-
sachlich die Standardstufe 4 bei den zur Sachwertfaktorableitung herangezogenen Objekten tatsachlich
vorgelegen hat.

Endsumme Sachwert nach Marktanpassung somit: 489.000.-€
Sachwert nach Marktanpassung zum Wertermittiungsstichtag 17.09.2024 rd. 489.000.-€
VERKEHRSWERT

Verkehrswert insgesamt

Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des Sachwertes gemaf Punkt 9.3
unter Verwendung der ,Sachwertfaktoren 2024“ des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in Berlin abgeleitet.

Sachwert gemaf Punkt 9.3 = 489.000.-€

Wegen des nicht ermdglichten Zugangs zum Grundstick incl. der Aufbauten bzw. zu
Grunde gelegter Annahmen hinsichtlich Bauzustand, Ausstattungsstandard und Vermie-
tungsstand verbleiben Risiken der diesbezuglich tatsachlich vorliegenden Gegebenheiten
zum 17.09.2024.

Diese werden mittels Risiko-/Sicherheitsabschlag in Hé6he von 5 % bericksichtigt, der ei-
nem Ansatz von 489.000.-€ x 0,05 = 24.450.-€, rd. 24.000.-€ entspricht fiir beispielsweise
vorliegende Mangel oder Schaden, einem gegenuber den vorgenommenen Annahmen un-
terdurchschnittlichen Ausstattungsstandard oder eines mdglicherweise abgeschlossenen
Mietvertrages.

5 % Risikoabschlag bei nicht erméglichtem Grundstiicks-/Gebaudezutritt ca. - 24.000.-€
Zwischensumme Verkehrswert = 465.000.-€
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Ubertrag Zwischensumme Verkehrswert = 465.000.-€
= zuzlglich Bodenwertansatz fir Flurstiick 579/55 gemaf Punkt 7 = 144 m? x 5.-€/m? = +720.-€
= abziglich Berlcksichtigung der vorliegenden ErschlieRungsbeitragspflicht geman
Punkt 2.4 in Hohe von 30.500.-€ = - 30.500.-€
Endsumme Verkehrswert insgesamt = 435.220.-€
Verkehrswert insgesamt zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.09.2024 rd. 435.000.-€

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Ansatz von rd. 1.740.-€/m? BGF bezogen auf den zu Grunde
gelegten Ansatz der Bruttogrundflache BGF von ca. 250 m? fir das Wohnhaus.

Den Mittelwerten aus den 5 Kauffallen gemaf Punkt 8 steht das Bewertungsobjekt mit folgenden Eigen-
schaften gegeniber:

Eigenschaft @ aus 5 Kauffallen Bewertungsobjekt
Kaufpreishdhe insgesamt = 448.000.-€ 435.000.-€
Kaufpreishdhe in €/ m? BGF = 1.932.-€/m? BGF 1.740.-€/m? BGF
GrundstiicksgréRe/Hauptflache = 671 m? 601 m?
Bodenrichtwerthbhe BRW = 432.-€/m*W 0,40 440.-€/m*W 0,40
Bruttogrundflache BGF = 232 m* BGF 250 m? BGF
Baujahr = 1933 fehlende Angaben
Bodenwert (als BRW x Grundstiicksflache) : Kaufpreis = 0,67 0,61
Fazit

Bei fur das Bewertungsobjekt geringer ausfallender Kaufpreishéhe, geringerer Grundstlicks-/Hauptfla-
che, nur leicht héherem BRW, gréRerer BGF und geringerer Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis bzw.
Verkehrswert konnen diese 5 Kauffalle unter Beachtung des seit Anfang 2023 gesunkenen Kaufpreisni-
veaus flr Ein-/Zweifamilienhduser und der vorliegenden Erschlielungsbeitragspflicht in Verbindung mit
dem Risikoabschlag bei nicht ermoéglichter Objektzugangigkeit zur Stiitzung des ermittelten Verkehrswer-
tes herangezogen werden.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass der abschlieliend vorgenommene Risikoabschlag in Hohe
von 5 % bezuglich der vorgenommenen Ansatze fir Bauzustand, Ausstattungsstandard und Vermie-
tungsstand bei nicht ermdéglichtem Grundstlicks-/Gebaudezutritt nicht ausreichend ausgefallen sein kann.
Somit verbleiben zusatzliche Risiken bei Erwerb/Ersteigerung.

Das Gutachten dient ausschlielich der Ermittlung des Verkehrswertes flir das Amtsgericht Spandau.
Fir verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen wird seitens des Sachverstandigen keine
Gewahrleistung tbernommen.

Einzelverkehrswert Flurstiick 561/55 (als Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis)

Der Einzelverkehrswert fir das mit dem Einfamilienwohnhaus nebst Garage bebaute Flurstiick 561/55
bzw. als Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis ergibt sich aus dem unter Punkt 10.1 ermittelten Gesamtver-
kehrswert in Hohe von 435.220.-€ abziglich des Bodenwertanteils fur Flurstiick 579/55 von 144 m? x 5.-
€/m?=720.-€.

Endsumme Einzelverkehrswert 435.220.-€ - 720.-€ = 434.500.-€

Einzelverkehrswert Flurstiick 561/55 (als Ifd. Nr. 1 Bestandsverzeichnis) zum 17.09.2024 rd. 435.000.-€

Einzelverkehrswert Flurstiick 579/55 (als Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis)

Der Einzelverkehrswert fiir das abzutretende StraRenland als Flurstiick 579/55 bzw. als Ifd. Nr. 2 im Be-
standsverzeichnis ergibt sich aus dem Bodenwertanteil von 144 m? x 5.-€/m? = 720.-€ gemal Punkt 7.

Endsumme Einzelverkehrswert = 720.-€

Einzelverkehrswert Flurstiick 579/55 (als Ifd. Nr. 2 Bestandsverzeichnis) zum 17.09.2024 rd. 700.-€
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1.1

11.2

30 K 20-24, aufgestellt am 12.10.2024

Dipl.-Ing. Arch.
Torsten Ricking

Bewertung von

DipL-.Thg. Torsten Ricking

WERT DER RECHTE IN GRUNDBUCH ABT. Il DER LAUFENDEN NR. 1 und 2

Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin zum Werteinfluss entsprechen-
der Rechte flr die jeweils belasteten Grundstiicke liegen nicht vor, weshalb hier lediglich sachverstandige
Einschatzungen getroffen werden kénnen.

Dabei ist auftragsgemaf nicht entscheidend, welchen Wert das Recht flir den Berechtigten hat, sondern
in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstlicks durch das Recht gemindert wird.

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 1

Da die gemal Punkt 2.1.4 lastende Auflassungsvormerkung fur das Land Berlin hinsichtlich Flurstiick
579/55 als unentgeltliche Auflassung vereinbart worden ist, wird der Wert dieses Rechtes in Hohe des
Bodenwertanteils gemal Punkt 7 unter Beachtung des fiir Berliner Stralenland blichen Wertansatzes
von 5.-€/m? bericksichtigt.

Daraus folgt ein Wertansatz fir Stralenland von 5.-€/m? x 144 m? Grundstucksflache = 720.-€

Das eingeraumte Recht zugunsten der Stadt Berlin, diese Flurstlicksflache als Weg zum Gehen, Fahren
und Reiten zu benutzen und auf ihr Verlangen Anlagen fiir Gas, Wasser, Elektrizitat, Entwasserung und
ahnliche wirtschaftliche Zwecke zu legen und zu unterhalten bei eingegangener Verpflichtung, die Par-
zelle Nr. 579/55 zu diesem Zweck frei liegen zu lassen, entspricht einem fir Stralenland Ublichen recht-
lichen Rahmen.

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il Nr. 1 zum Wertermittiungs-Qualitétsstichtag 17.09.2024 rd.  720.-€

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 2

Das gemaf Punkt 2.1.4 eingeraumte Recht zugunsten der Stadt Berlin, die Flursticksflache 579/55 als
Weg zum Gehen, Fahren und Reiten zu benutzen und auf ihr Verlangen Anlagen fur Gas, Wasser, Elekt-
rizitdt, Entwasserung und ahnliche wirtschaftliche Zwecke zu legen und zu unterhalten bei eingegangener
Verpflichtung, die Parzelle Nr. 579/55 zu diesem Zweck frei liegen zu lassen, entspricht einem fir Stra-
Renland ublichen rechtlichen Rahmen.

Folglich verbleibt eine sogenannte Grundbuchverschmutzung, die mit einem 5 %-igen Ansatz des Wert-
ansatzes fir Strallenland von 5.-€/m? x 144 m? Grundstlicksflache = 720.-€ x 0,05 = 36.-€, rd. 40.-€
bericksichtigt wird.

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il Nr. 2 zum Wertermittiungs-Qualitétsstichtag 17.09.2024rd.  40.-€
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13.
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BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN

Gemaf Auskunft vom 24.07.2024, Herr Blottner vom Bezirksamt Spandau/Umwelt- und Naturschutzamt,
wird das Grundstick nicht im Bodenbelastungskataster gefuhrt. Dem Umweltamt liegen keine Informati-
onen zum Bewertungsgrundstick vor.

Angaben zur WEG-Verwaltung und zur H6he des Hausgeldes bei Wohnungs- und Teileigentum entfallen
bei nicht vorliegendem Raumeigentum.

Auskinfte zu moéglichen Mietern und Pachtern liegen nicht vor. Im Rahmen der Verkehrswertermittiung
wurde ein frei verfugbarer/bezugsfreier Zustand bei offensichtlicher Nutzung durch die Miteigentimerin
zu Grunde gelegt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.07.2024 durch das BA Spandau/Abt. Birgerdienste, Ordnung/FB
Wohnen/Frau Altenstein handelt es sich nicht um einen 6ffentlich geférderten Wohnungsbau und unter-
liegt daher nicht den Bindungen des sozialen Wohnungsbaus.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt (vorbehaltlich eines nicht ermdglichten Grundsticks- und Gebaude-
zutritts).

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden
(vorbehaltlich eines nicht erméglichten Grundstiicks- und Gebaudezutritts).

Ein Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung liegt mir nicht vor.

UBERSICHT ANLAGEN (farbige Markierungen erfolgten durch den Sachverstandigen)

Stadtplan (Ubersichtskarte von Berlin UK50, Geoportal Berlin/FIS Broker)
Stadtplan (Karte von Berlin 1:5.000 K5-Farbausgabe, Geoportal Berlin/FIS-Broker)

Flurkartenausschnitt vom 17.09.2024 mit roter Umrahmung von Flurstlick 561/55 als Baugrundstiick und
gelber Umrahmung von Flurstlick 579/55 als voraussichtlich noch abzutretendes Stra3enland des Be-
wertungsgrundstlicks (Geoportal Berlin/FIS-Broker/ALKIS)

Auszlge aus den Baugenehmigungsunterlagen und den seitens des Miteigentiimers iberlassenen Plan-
unterlagen

Fotos vom 17.09.2024

Auszug aus den Normalherstellungskosten NHK 2010 Tabelle 1 zur Beschreibung der Gebaudestan-
dards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser (bei hier vorgabe-
gemal im Rahmen der Sachwertfaktoren 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin
zu Grunde zu legender Standardstufe 4 - s. Rotmarkierung)
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