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Geschiftszeichen AG Wedding 30 K 26-25

Auftrag/Bewertungsobjekt 962/100.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an der mit der Nr. 28 bezeichneten,
als vermietet angesetzten 2-Zimmerwohnung mit 2
Flurbereichen, Kiiche, Badezimmer und Balkon bei
einer Wohnflache von 52,76 m? im EG des Hausauf-
gangs Quakerstrae 10 in 13403 Berlin an dem
15.794 m? groRen Gesamtgrundstiick Quakerstralie
4/16 in 13403 Berlin.

Besonderheiten Es wurde kein Zugang zum Sondereigentum als
ETW-Nr. 28 gewahrt bei auBerdem nicht erteilten
Ausklnften zum Mietvertragsverhaltnis.

Gutachtenverfasser Dipl.-Ing. Architekt Torsten,
von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger fiir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstlicken,
DreilindenstraRe 60 in 14109 Berlin.

Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 13.11.2025

Verkehrswert zum 13.11.2025 rd. 135.000.-€
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1.2

GUTACHTENAUFTRAG, ORTSBESICHTIGUNG UND WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Gutachtenauftrag

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 08.08.2025 wurde ich durch das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz
1 in 13357 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB fir den
962/100.000-Miteigentumsanteil an dem 15.794 m? groflen Gesamtgrundstiick Quékerstralle 4/16 in
13403 Berlin zu erstatten.

Der 962/100.000-Miteigentumsanteil ist verbunden mit dem Sondereigentum an der mit der Nr. 28 bezeich-
neten, als vermietet angesetzten 2-Zimmerwohnung mit 2 Flurbereichen, Kiiche, Badezimmer und Balkon
bei einer Wohnflache 52,76 m? im EG des Hausaufgangs QuékerstralRe 10 in 13403 Berlin.

Furim Rahmen dieser Verkehrswertermittlung verwendete Daten des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Berlin gilt die Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2 (diese kann unter dem Link
Datenlizenz Deutschland Zero 2.0 eingesehen werden).

Ortsbesichtigung und Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Die Ortsbesichtigung wurde im Beisein einer Mitarbeiterin der zustandigen WEG-Verwaltung in Form
zerstorungsfreier Feststellungen durchgefiihrt. Besichtigt wurde das Treppenhaus Quakerstrae 10 und
auszugsweise Fassaden und AulRenanlagen.

Seitens der Wohnungseigentiimerin bzw. der Wohnungsmieterin wurde kein Zutritt zum Sondereigen-
tum als ETW-Nr. 28 und zum Gebaude gewahrt. Nachfolgende Verkehrswertermittlung steht daher un-
ter dem Vorbehalt, dass sie lediglich auf Grundlage der vorliegenden Baugenehmigungsunterlagen und
der allgemeinen Aktenlage erstellt werden konnte. Bei nicht ermdglichtem Wohnungszugang und feh-
lenden Angaben zum offensichtlich abgeschlossenen Mietvertrag wird abschlieRend unter Punkt 9 ein
Risikoabschlag vorgenommen hinsichtlich Ausstattungsstandard, Bauzustand und Vermietungsstand.
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 13.11.2025 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 Grundstlckszustand als Grundlage der Verkehrswer-
termittlung festzustellen ist. Im Regelfall fallen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag auf denselben
Zeitpunkt. Ausnahmen konnen sich beispielsweise (hier aber nicht zutreffend) bei Wertermittlungen in
Sanierungsgebieten ergeben.

GRUNDBUCH, AMTERAUSKUNFTE, TEILUNGSERKLARUNG, OBJEKTVERWALTUNG

Wohnungsgrundbuch Blatt 15834

(geméaR Auszugskopie vom 08.08.2025 mit letzter Anderung vom 16.07.2025)
Deckblatt

Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Wittenau, Blatt 15834

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke

962/100.000-Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Wittenau, Flur 3

Flurstick 48/45, Gebaude- und Freiflache Quakerstralle 4/16 15.794 m?
Lfd. Nr. 2/zu 1 der Grundstiicke

Reallast, bestehend in der Berechtigung, die Lieferung von Fernwarme fur Raumheizung zu verlangen,
an dem Grundstuck Wittenau Blatt 5194, eingetragen daselbst in Abteilung Il Nr.1.

Lfd. Nr. 3/zu 1 der Grundstiicke

Grunddienstbarkeit, bestehend in der Verpflichtung, das belastete Grundstlick nur zum Betrieb eines
Heizwerks dauernd zu nutzen, an dem Grundstlck Wittenau Blatt 5194, eingetragen daselbst in Abtei-
lung Il Nr. 2.

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 28 laut Aufteilungsplan.
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Verauflerungsbeschrankung als Zustimmung durch den Verwalter mit folgenden Ausnahmen: Verau-
Rerung im Wege der Zwangsvollstreckung, durch den Insolvenzverwalter, durch Glaubiger dinglich im
Wohnungsgrundbuch gesicherter Darlehen, wenn sie ein von ihnen erworbenes Raumeigentum weiter-
veraufiern, an Ehegatten und Verwandte in gerader Linie und bei Erstverauerung nach der Teilung
gemal § 8 WEG.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom
21.07.1999, 13.03.2000 und 04.12.2002 (UR-Nrn. 846/1999, 227/2000 und 649/2002, Notar Nikolaus
Thur in Berlin); hierher Gbertragen aus Blatt 10293; eingetragen am 02.04.2003.
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Bestand und Zuschreibungen im Bestandsverzeichnis: Der Inhalt des Sondereigentums ist geandert.
Zum Sondereigentum gehdrt kein Kellerraum. Gemafl Bewilligung vom 29.04.2003 und 04.06.2003
(UR-Nr. 184/2003, UR 259/2003, Notar Klaus Thur in Berlin) eingetragen am 01.09.2003.

Grundbuch Abt. | - Eigentimer

Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. I.

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen
In Grundbuch Abteilung Il liegen folgende Eintragungen vor:

Lfd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Einrichtung, Betrieb und Instandhaltung von 3 Netzstationen)
zugunsten der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH, Berlin.

Unter Bezug auf die Bewilligung vom 12.09.1966 eingetragen am 26.09.1966. Infolge Begriindung von
Wohnungseigentum nach Blatter 15807-15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht, Bebauungsverbot und Verbot betriebsbeeintrachtigender
MaRnahmen) fiir den jeweiligen Eigentiimer von Wittenau Blatt 5194, Bestandsverzeichnis Nr. 1. Ge-
maf Bewilligung vom 25.05.1989 eingetragen am 31.07.1989. Infolge Begriindung von Wohnungsei-
gentum nach Blatter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 3

Grunddienstbarkeit (Benutzung der Waschanlage) fur den jeweiligen Eigentimer Wittenau Blatt 9943
Bestandsverzeichnis Nr. 7; vermerkt nach § 9 GBO. Gemal Bewilligung vom 06.05.1999 (UR 111/99,
Notar Eibenstein) eingetragen am 20.12.1999. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blat-
ter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 4

Grunddienstbarkeit (Benutzung der Waschanlage) fiir den jeweiligen Eigentiimer Wittenau Blatt 4997
Bestandsverzeichnis Nr. 1; vermerkt nach § 9 GBO. Gemalf’ Bewilligung vom 06.05.1999 (UR 111/99,
Notar Eibenstein) eingetragen am 20.12.1999. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blat-
ter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 5

Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht von KFZ-Stellplatzen) fir den jeweiligen Eigentiimer Wittenau
Blatt 9943 Bestandsverzeichnis Nr. 7; vermerkt nach § 9 GBO. GemalR Bewilligung vom 22.10.1999 -
UR 243/99 - und vom 08.12.1999 - UR 268/99 - jeweils Notar Eibenstein. Eingetragen am 21.12.1999.
Infolge Begrindung von Wohnungseigentum nach Blatter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.
Lfd. Nr. 6

Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht von KFZ-Stellplatzen) fir den jeweiligen Eigentimer Wittenau
Blatt 4997 Bestandsverzeichnis Nr. 1; vermerkt nach § 9 GBO. GemalR Bewilligung vom 22.10. 1999 -
UR 243/99 - und vom 08.12.1999 - UR 268/99 - jeweils Notar Elbenstein. Eingetragen am 21.12.1999.
Infolge Begrindung von Wohnungseigentum nach Blatter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.
Lfd. Nr. 7

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von Wittenau Blatt 10195. Ge-
maf Bewilligungen vom 20.11.2000 und 19.03.2001 (UR-Nr. 187/2000 und 49/2001 Notar Hubertus
Eibenstein in Berlin) eingetragen am 18.04.2001. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach
Blatter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 8

Grunddienstbarkeit (Millplatzmitbenutzungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von Wittenau Blatt
10195. Gemal Bewilligung vom 20.11.2000 und 19.03.2001 (UR-Nr. 187/2000 und 49/2001 Notar Hu-
bertus Eibenstein in Berlin) eingetragen am 18.04.2001. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum
nach Blatter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 9

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer von Wittenau Blatt 10195. GemaR
Bewilligung vom 20.11.2000 (UR-Nr. 187/2000 Notar Hubertus Eibenstein in Berlin) eingetragen am
18.04.2001. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blatter 15807 bis 15902 Gbertragen am
02.04.2003.

Lfd. Nr. 10

Grunddienstbarkeit (Zaunerrichtungsverbot) zugunsten des jeweiligen Eigentimers Wittenau Blatt
10195. Gemal Bewilligung vom 20.11.2000 (UR-Nr. 187/2000 Notar Hubertus Eibenstein in Berlin)
eingetragen am 18.04.2001. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blatter 15807 bis 15902
Ubertragen am 02.04.2003.
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2.2

23

24

25

Lfd. Nr. 11

Grunddienstbarkeit (Baubeschréankung: Einhaltung von Mindestabstandsflachen) fur den jeweiligen Ei-
gentumer von Wittenau Blatt 10195. Gemaf Bewilligung vom 20.11.2000 (UR-Nr. 187/2000 Notar Hu-
bertus Eibenstein in Berlin) eingetragen am 18.04.2001. Infolge Begrindung von Wohnungseigentum
nach Blatter 15807 bis 15902 Ubertragen am 02.04.2003.

Lfd. Nr. 12
Die Ifd. Nr. 12 wurde gel6scht.

Lfd. Nr. 13
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wedding, 30 K 26/25). Eingetragen am
16.07.2025.

Die Verkehrswertermittlung unter Punkt 9 erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. Il

Grundbuch Abt. Il - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. III.

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschriankungen

Gemal schriftlicher Auskunft vom 02.09.2025 durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Reinicken-
dorf, Frau Rogge, bestehen fiir das Bewertungsgrundstiick derzeit keine baubehérdlichen Beschran-
kungen und/oder Auflagen.

Ein entsprechender Zustand wird zum 13.11.2025 zu Grunde gelegt.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind freiwillig Gbernommene Handlungs-, Duldungs- oder Unterlassungsverpflichtungen von
Grundstlckseigentimern zugunsten anderer Grundstiicke. Wirksam werden Baulasten durch Eintra-
gung solcher Verpflichtungen in das bezirkliche Baulastenverzeichnis. Das Erfordernis zur Baulastein-
tragung ergibt sich in der Regel aus einem geplanten Bauvorhaben oder einer beabsichtigten Grund-
stiicksteilung, um offentlich-rechtliche Hindernisse, die diesem Vorhaben entgegenstehen, auszurau-
men. Inhalt von Baulasten kénnen u.a. Zuwegungen, Feuerwehrzufahrten, Abstandsflachen und Nut-
zungsmalbeschrankungen sein. Durch Baulasteintragung wird eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
begriindet, die bei Verstéflen mit einer Ordnungsverfiigung der Bauaufsicht zugunsten 6ffentlicher Be-
lange durchgesetzt werden kann. Im Gegensatz zum privatrechtlichen Vertrag oder einem durch Grund-
dienstbarkeit gesicherten Recht, rdumt die Baulast keinen zivilrechtlichen Anspruch der begunstigten
Grundstuckseigentiimer ein. Die durch Eintragung einer Baulast entstandene Belastung eines Grund-
stiicks kann spater nur bei Wegfall der Eintragungsvoraussetzungen und Verzicht der Bauaufsicht wie-
der geldscht werden.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt Reinickendorf, Frau Rogge vom 28.08.2025 liegen fiir das Bewertungsgrundstlick folgende Eintra-
gungen im Baulastenverzeichnis als Baulastenblatt Nr. 128 mit Eintragung vom 04.02.1970 vor:

1. Die in dem Lageplan des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Helmut Zoll vom
12.03.1963, letztmalig gedndert am 31.10.1969, griin schraffiert angelegte Flache (s. dazu Anlage g
zu diesem Gutachten) steht als Zugang und Uberfahrt zugunsten des Grundstiicks Berlin-Reinicken-
dorf, Auguste-Viktoria-Allee 51, zur Verfugung.

2. Weiterhin darf an der slidlichen Grundstiicksgrenze keine Einfriedung errichtet werden.

Aus diesen Eintragungen Iasst sich keine relevanter Einfluss auf den Verkehrswert der hier zu bewer-
tenden Eigentumswohnung ableiten.

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemaly ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 20.08.2025 des StralRen- und Grinflachenamtes
Reinickendorf/Herr Ahlswede fallen fliir das Bewertungsgrundstiick nach derzeitiger Rechtslage keine
ErschlieBungsbeitrage mehr an. Derzeit sind keine Betrage offen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiickszustand
zum 13.11.2025 zu Grunde gelegt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverdffentlichung der Berliner Denkmalschutzliste (FIS-Broker/Geoportal Berlin, Stand
13.11.2025) liegt fur das Bewertungsgrundstuick keine Eintragung in der Denkmalliste Berlins vor.
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2.6

2.7

2.8

3.1

3.2

Altlastensituation

Gemal schriftlicher Auskunft vom 09.09.2025, Frau Bufl vom Bezirksamt Reinickendorf/FB Umwelt,
wird das Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster BBK des Landes Berlin geflhrt.

Dem Umweltamt sind gegenwartig keine Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveranderungen oder Alt-
lasten bekannt. Ergebnisse von Boden- und/oder Grundwasseruntersuchungen liegen dem Umweltamt
nicht vor. Bisher wurde keine abschlief’ende historische Recherche (ber friihere Nutzungen oder Er-
eignisse durchgeflihrt, die Aussagen Uber mdgliche Kontaminationen auf dem Grundstuck liefern kénn-
ten. Grundwasserbelastungen im naheren Umfeld des Grundstiicks sind dem Umweltamt aktuell nicht
bekannt.

Diese Auskinfte des Umweltamtes beruhen auf dem aktuellen Kenntnisstand. Es ist nicht auszuschlie-
Ren, dass aufgrund neuer Hinweise oder Erkenntnisse eine andere Beurteilung erfolgt und das Grund-
stiick infolgedessen in das BBK eingetragen wird. Darliber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden,
dass bisher unbekannte Grundwasserbelastungen im Umfeld Auswirkungen auf das angefragte Grund-
stick haben.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein Zustand ohne Boden- und Grundwasserverunreini-
gungen bzw. ohne Eintragung im BBK zum 13.11.2025 zu Grunde gelegt.

Teilungserklarung

Der Teilungserklarung vom 21.07.1999 mit Anderungen vom 13.03.2000 und 04.12.2002 sind auszugs-
weise folgende Regelungen zu entnehmen:

Es erfolgte eine Aufteilung in insgesamt 96 Miteigentumsanteile/Eigentumswohnungen, verteilt auf 5
Hausaufgange. An den Garagenzeilen mit 23 Garagenstellplatzen (Nrn. 1 bis 23) und 4 offenen Stell-
platzen (Nrn. 24 bis 27) sind Sondernutzungsrechte begriindet. Die Ubrigen offenen Stellplatze stehen
der Eigentiimergemeinschaft zur Verfiigung.

Die Kellerrdume zu den Wohneinheiten stehen im Gemeinschaftseigentum.

In der Eigentimerversammlung entfallt auf jedes Raumeigentum eine Stimme. Bei Stimmengleichheit
gilt ein Antrag als abgelehnt. Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte aller stimm-
berechtigten Raumeigentiimer vertreten sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 962/100.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 28 laut Aufteilungsplan, gelegen im Erdgeschoss rechts des
Hausaufgangs Quékerstrafle 10 mit einer Wohnflache von 52,76 m? (ermittelt nach DIN 283 und der I.
Berechnungsverordnung fiir den sozialen Wohnungsbau vom 20.11.1950/Wiederaufbau).

Objektverwaltung

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch die WIV-WIR Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH, Cice-
rostrale 27 in 10709 Berlin.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan FNP

Im Flachennutzungsplan FNP (Stand 13.11.2025 gemal landeseigener Internetverdffentlichung FIS-
Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstiick als Wohnbauflache W 2 mit einer GFZ bis 1,50 dargestellt.
Ein FNP trifft aber nur vorbereitende, keine verbindlichen bauleitplanungsrechtlichen Aussagen fiir den
privaten Grundstlickseigentiimer.

Verbindliches Planungsrecht

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

Fur das Grundstiick ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der baulichen Nutzung vorgesehen bei
einer Baustufe 111/3 als Mal} der baulichen Nutzung, d. h. einer zulassigen Grundflachenzahl GRZ von
0,30 (dabei wird die bebaute Grundstiicksflache in Verhaltnis zur Grundstlicksflache gesetzt) und einer
zulassigen Geschossflachenzahl GFZ von 0,90 (dabei werden die Geschossflachen von Vollgeschos-
sen nach jeweiliger Landesbauordnung in Verhaltnis zur Grundstiicksflache gesetzt) bei 3 Geschossen.

Das Grundstick liegt nicht in einem Erhaltungsverordnungsgebiet gem. § 172 BauGB oder in einem
Sanierungsgebiet.

Hinsichtlich des Entwicklungszustands handelt es sich um Bauland.
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4.2

BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt als grof3flachiges Eckgrundstick im ndérdlichen Stadtbezirk Reinicken-
dorf/Ortsteil Reinickendorf in einem stadtisch gepragten Wohngebiet aus der Nachkriegszeit bei mehr-
geschossigem Wohnungsbau, welches sich westlich des Eichborndamms und 6stlich des Verlaufs der
Autobahn A 111 erstreckt.

Die unmittelbar umgebende Bebauung setzt sich aus i.d.R. ebenfalls 3- bis 8-geschossigen Wohnbe-
bauungen zusammen.

Auf dem 6stlichen Nachbargrundstick befindet sich das Areal der Reinike-Fuchs-Grundschule mit
Sportflachen und Turnhalle.

Einkaufsmoglichkeiten und wohngebietsnahe Versorgungseinrichtungen stehen in flr vergleichbare
Wohngebiete weitgehend durchschnittichem Umfang zur Verfiigung.

Bei den in Objekthdhe als Tempo 30-Zone ausgeschilderten, mit betonierten Fahrbahnen und seitlichen
Stellplatzmdglichkeiten sowie befestigten Blrgersteigen versehenen Quékerstrafle und dem als Sack-
gasse ausgebildeten Foxweg handelt es sich um maRig befahrene Wohngebietsstralien.

Die Einbindung in den OPNV erfolgt tiber:

= Buslinienverkehr entlang der Quéakerstralte mit nachstgelegener Haltestelle ,Foxweg® an der Grund-
stucksnordwestecke

= den U-Bahnhof ,Kurt-Schumacher-Platz“ in ca. 1.700 m und den U-Bahnhof ,Rathaus Reinickendorf*
in ca. 2.100 m Entfernung

= den S-Bahnhof ,Eichborndamm® in ca. 700 m Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

= Autobahnanschlussstelle ,Seidelstral3e“ in ca. 500 m Entfernung sowie “Eichborndamm® und ,Holz-
hauserstraf3e® in jeweils ca. 900 m Entfernung

= Hauptbahnhof in ca. 7 km Entfernung

= City-West/Breitscheidplatz in ca. 8 km

= City-Ost/Alexanderplatz in ca. 9 km

» Flughafen BER in ca. 27 km Entfernung

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 wird das Grundstiick als einfache Wohnlage aufgefiihrt als Re-
gelfall innerhalb der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone.

Statistische Eckdaten fir den Bezirk Reinickendorf:

= Einwohnerzahl 273.427 EW zum Stand 30.06.2025 (berlinweit 3.902.645 EW)

» Wohnungsbestand 134.005 Einheiten zum Stand 31.12.2024 (berlinweit 2.058.666 WWohnungen)

= Flache ca. 8.948 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

= Wohnungsleerstand gemaf BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. ca.
1,6 % zum Stand 31.12.2024 (Berlin insgesamt ca. 1,6 %)

= Arbeitslosenquote im Oktober 2025 ca. 10,3 % (Berlin insgesamt ebenfalls ca. 10,3 %)

Makrolage

Berlin gliedert sich als Bundesland und Bundeshauptstadt/Sitz der Bundesregierung in 12 Stadtbezirke
mit einer Gesamtflache von ca. 89 ha bei einer Flachenausdehnung von ca. 45 km in Ost-West-Richtung
und ca. 38 km in Nord-Sud-Richtung.

Die uberregionale verkehrstechnische Anbindung mit Bahn (Hauptbahnhof und weitere Regionalbahn-
hofe), Flugzeug (Flughafen BER im unmittelbar stdlich angrenzenden Schdnefeld mit dortigem Auto-
bahn-, S-Bahn- und Busanschluss), Bus und den Individualverkehr als Autobahnknotenpunkt mit dem
Stadtgebiet umgebendem Autobahnring ist als tiberdurchschnittlich einzustufen.

Bei gut ausgebautem offentlichen Personennahverkehr mit Netzen fiir U-Bahn, S-Bahn, Stralenbahn
und Bus handelt es sich um einen wirtschaftlich, wissenschaftlich, kulturell und touristisch prosperieren-
den Standort bei enger Verflechtung mit dem sog. ,Speckgirtel“ auf Brandenburger Seite.
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5.3

KURZBESCHREIBUNG BEWERTUNGSOBJEKT / WOHNFLACHE

Kurzbeschreibung Grund und Boden, AuRenanlagen

Bei weitgehend regelmafig rechteckigem Zuschnitt mit einer mittleren Grundstiickstiefe in Ost-West-
ausrichtung von ca. 104 m bzw. in Nord-Stidausrichtung von ca. 150 m und einer unregelmafig ausge-
bildeten Grundstlcksnordwestecke besitzt das Grundstiick einen modellierten unebenen Verlauf.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angaben vor. Gemal landeseigener Inter-
netverdffentlichung der Baugrundkarte Berlin im Geoportal Berlin/FIS-Broker mit Stand vom 13.11.2025
handelt es sich bei dem Bewertungsgrundstiick um tragfdhigen Baugrund in einer Tiefe von 0 m bis 2
m bei im Allgemeinen nicht erforderlichen besonderen Grindungsmafnahmen.

Zur Quakerstrale und zum Foxweg hin ist das Bewertungsgrundstiick nicht eingefriedet.

Die AuRenanlagen wurden - soweit bei Ortsbesichtigung vom 13.11.2025 eingesehen - als Rasenflache
mit anteiligem Strauch- und Baumbestand bei abschnittsweisen Zauneinfriedungen angelegt, Wegefih-
rungen in Verbundsteinpflasterungen ausgefihrt.

Kurzbeschreibung Gebiude

Die Kurzbaubeschreibung basiert auf den zerstérungsfrei getroffenen Feststellungen im mébliertem Ob-
jektzustand bei Ortsbesichtigung vom 13.11.2025 und den am 09.09.2025 in der bezirklichen Plankam-
mer eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen fur den Bauabschnitt Quakerstralie 10.

= Baujahr 1965/66 (Bauschein vom 06.11.1964), urspringlich errichtet als ,Sozialer Wohnungsbau® mit
Offentlicher Férderung bei insgesamt 96 Wohneinheiten, verteilt auf 5 vollunterkellerte Wohngebaude
mit 3 Wohngeschossen; hinzu kommen 2 Garagenzeilen mit insgesamt 23 Garagenstellplatzen als
Stahlbetonfertigteilgaragen der Fa. Kesting; Bauabschnitt Quakerstralle 10 bei dortiger Lage von
ETW-Nr. 28 im EG bei insgesamt 18 Wohneinheiten bzw. 6 Wohneinheiten je Wohngeschoss

= baujahrestypische Bauweise mit Stahlbetongeschossdecken und verputzten Mauerwerksaufienwan-
den (gemafl GrundrissvermalRung durchgehend d = 30 cm ohne zusatzlich aufgebrachte Warme-
dadmmschichten) sowie tragend ausgebildeten Innenwanden d = 24 cm als Wohnungstrennwénde und
Wohnungsabschlusswande zum zentralen ErschlieRungskern/Treppenhaus; leichte Raumtrenn-
wande innerhalb der Wohneinheiten d =5 cm

= Geschosshohen (gerechnet von OK FuBBboden bis OK FulRboden der darlber liegenden Geschoss-
decke im KG d = 2,50 m und in den darlber liegenden Wohngeschossen d = 3,00 m; Flachdach mit
Lichtkuppeln im Bereich des zentralen Treppenhauskernes

= die ErschlieRung der Wohneinheiten vom EG bis 2.0G im Bauabschnitt Quékerstrafie 10 erfolgt Uber
einen zentralen Treppenhauskern mit Hauszugang mit Klingeltableau/Gegensprechanlage an der Ge-
baudenordseite im KG bei innenliegend angeordneten Briefkasten und Stahlbetontreppenlauf mit Be-
tonwerksteinbelag und verputzten/gestrichenen Wand- und Deckenuntersichten

= die Wohneinheiten verfligen tiber Balkone (im Bauabschnitt Quékerstral’e 10 ost- und westseitig an-
geordnet)

= die Beheizung erfolgt mittels Fernwarme

Kurzbeschreibung des zu bewertenden Sondereigentums Wohnung Nr. 28/Wohnflache

ETW Nr. 28 verfugt gemall Baugenehmigung und Aufteilungsplan Uber 2 Zimmer, 2 Flurabschnitte,
Badezimmer, Kiiche und Balkon.

Bei nicht gegebener Zugangsmdglichkeit zu ETW-Nr. 28 wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung
nachfolgender Ausstattungsstandard unterstellt:

Fenster
Isolierverglaste Fensterelemente und Balkontur mit Jalousien

Innentliren
Zargenturen mit glatten TUrblattern

Deckenuntersichten
verputzt/tapeziert/gestrichen

FulRbodenflachen

Laminat, PVC oder Teppichboden; Badezimmer und Kiiche mit Bodenfliesen; Balkon mit Estrichbelag
Wandflachen

Uberwiegend verputzt/tapeziert/gestrichen; Badezimmer in den Objektbereichen mit Wandfliesen; Ki-
che mit Wandfliesenspiegel im Objektbereich
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5.5.1

5.5.2

Ausstattung Badezimmer/Kiche
Badezimmer mit Stand-WC, Waschbecken und Badewanne; Kiiche mit Herd, Spule, Schrankflachen
und Arbeitsplatten

Far den am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.11.2025 nicht einsehbaren, tatsachlichen Ausstat-
tungsstandard und Bauzustand des Sondereigentums wird unter Punkt 9 ein abschlieRender Risikoab-
schlag vorgenommen.

Bei Geschosslage im EG ohne Aufzug und Hauszugang auf der Kellergeschossebene besteht keine
Barrierefreiheit.

Die Fenster der beiden Zimmer mit vorgelagertem Balkon weisen stralenseitig nach Westen zur Qua-
kerstralRe, das Kiichenfenster und das hochliegende Badezimmerfenster nordseitig zum Hauszugangs-
bereich.

Ansatz der Wohnflache

Der Teilungserklarung ist eine WohnflachengréRe von 52,76 m? zu entnehmen, die im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung als zutreffender Wohnflachenansatz zu Grunde gelegt wird.

Vorgenommener Ansatz der Wohnflache WE-Nr. 28 52,76 m?

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmalf} der
Wohnflache durchgefiihrt wurde.

Baulicher Zustand

Bei nicht gegebener Zugangigkeit des Sondereigentums kénnen keine Angaben zu einem maglichen
Verdacht auf Hausschwammbefall getroffen werden.

Im Rahmen der am 17.09.2025 erteilten Auskiinfte der WEG-Verwaltung wurde kein Verdacht auf Haus-
schwamm mitgeteilt. Die am 13.11.2025 einsehbaren Gebdudeabschnitte geben keinen Anlass fur ei-
nen Verdacht auf Hausschwammbefall.

Zu anstehenden baulichen MaRnahmen im Bereich des Gemeinschaftseigentums wird nachfolgend un-
ter Punkt 5.5.2 ausgeflhrt.

Es erfolgte keine sachversténdige Uberpriifung haustechnischer Einrichtungen.
Untersuchungen/Beurteilungen der Gebdudesubstanz hinsichtlich méglicher schadstoffhaltiger Belas-
tungen sowie der Statik und des vorhandenen Schall- und Warmeschutzes wurden meinerseits nicht
durchgefiihrt. Diese waren nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstandigen und wiirden den
Umfang einer Verkehrswertermittlung Gbersteigen.

Far die Aufbauten wird zu Grunde gelegt, dass diese einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigem
Zustand entsprechen.
Wohnung Nr. 28

Bei nicht erméglichtem Wohnungszutritt wird ein - unter Bezugnahme auf die zur Vergleichswertablei-
tung herangezogenen Kauffalle - durchschnittlicher Bauzustand unterstellt bei diesbezuglich abschlie-
Rend unter Punkt 9 vorgenommenem Risikoabschlag.

Mietverhaltnis/Freie Verfiigbarkeit/Hausgeldhohe/Angaben der WEG-Verwaltung

Mietverhaltnis/Freie Verfligbarkeit

Es wird ein vermieteter Wohnungszustand zu Grunde gelegt. Seitens der Mieterin und der Wohnungs-
eigentumerin wurden keine Auskinfte zum Mietvertragsverhaltnis - beispielsweise zur Mietvertragslauf-
zeit oder Nettokaltmiethdhe - erteilt.

Gemal Auskunft vom 14.08.2025 durch das BA Reinickendorf/Abt. Finanzen, Personal und Birger-
dienste, FB Wohnen/Frau Riffer ist eine 6ffentliche Wohnungsbindung dort nicht mehr verzeichnet. Fir
die Liegenschaft Quakerstrale 4-16 wurden Offentliche Darlehen gewahrt, die jedoch vor mehr als 10
Jahren vollstandig zurtiickgezahlt wurden.

Hausgeldhéhe/Angaben der WEG-Verwaltung
Schriftliche Mitteilungen der WEG-Verwaltung vom 17.09.2025:

= das monatlich zu zahlende Hausgeld incl. Heizkostenanteil belauft sich auf 276,00 €
= die Instandhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft lag zum 31.12.2024 bei 164.751,99 €

= derzeit werden die Zufluss-, Abfluss- und Regenwasserleitungen im KG Quakerstrale 14 erneuert; fir
2026 sind entsprechende Arbeiten im Haus QuéakerstralRe 16 vorgesehen

= aktuell sind keine Sonderumlagen beschlossen
= es bestehen keine Prozesskostenrisiken oder Forderungen gegen Dritte




Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K 26-25 Verkehrswertermittlung Quakerstrale 10 in 13403 Berlin - ETW-Nr. 28 Seite 10

6.2

6.3

= es bestehen derzeit insgesamt ca. 28.100.-€ Hausgeldriickstande (davon entfallen auf die hier zu
bewertende Eigentumswohnung ca. 5.770.-€)

= die Beheizung erfolgt mittels Fernwarmeanschluss

Ein am 07.04.2022 erstellter verbrauchsorientierter Energieausweis mit Gultigkeit bis zum 06.04.2032
fur den Bauabschnitt Quakerstrale 10 mit 18 Wohneinheiten (Ersteller: Kalorimeta GmbH, Heiden-
kampsweg 40 in 20097 Hamburg) weist einen Endenergieverbrauch von 130 kWh/(m?-a) bei einem
Primarenergieverbrauch von 58 kWh/(m?-a) aus bei Baujahr des Warmeerzeugers 2010.

Auswahl des Bewertungsverfahrens/Definition Verkehrswert

Allgemein

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB), der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) und
den Wertermittlungs-Richtlinien sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (§
24 ff. ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 ff. ImnmoWertV in Ver-
bindung mit §§ 13 ff. ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 ff. InmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere 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 Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und zu Vertragszeitpunkten verkauft worden sind,
die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Herangezogene Kaufpreise
sind auf ihre Eignung zu prifen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts anzupassen.

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

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Bertcksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale der ihnen zu Grunde gelegten
Grundstucke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks tbereinstimmen. Etwaige Abwei-
chungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vorrangig ist aber der Bodenwert ohne Berilcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver-
fiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden dabei
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anla-
gen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr berlicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren

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

Der Ertragswert wird auf Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
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Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags nach Abzug der
nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten, der Restnutzungsdauer der aufstehenden baulichen Anla-
gen und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes LZS ermittelt. LZS sind Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Sie werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage ermittelt.

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

Fur die Ermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung bei Verwendung eines einheitli-

chen LZS fir die Gebaude- und Bodenwertanteile:

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

b) das vereinfachte Ertragswertverfahren gemafl § 29 ImmoWertV auf Grundlage des kapitalisierten
jahrlichen Reinertrags zum Wertermittlungsstichtag als Barwert der Reinertrage und der Abzinsung
des Bodenwertes - jeweils berlcksichtigt Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

c) das periodische Ertragswertverfahren gemag § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender peri-
odisch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht tberschritten werden) und des
Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des Grund-
stlicks (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
Betrachtungszeitraum 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 Einfamilienhausgrundsticke. Der Sachwert
wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen Anlagen, der sonstigen Anlagen und des
Bodenwerts ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlau-
figen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei zusatzliche Marktan-
passungen durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein kénnen. Der Sachwert des Grund-
stiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berilicksichtigung vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an.

Sie werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf Grundlage geeigneter 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 tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.”

Definitionsgemal entspricht der Verkehrswert als Mittelwert somit dem stichtagsbezogen durchschnitt-
lich erzielbaren Verkaufspreis fliir dem Bewertungsobjekt entsprechende Liegenschaften.

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

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

Bei der als vermietet zu Grunde gelegten Eigentumswohnung handelt es sich um ein typisches Ver-
gleichswertobjekt.

Der Verkehrswert wird auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens als marktnadhestem Werter-
mittlungsverfahren abgeleitet.

BODENRICHTWERT (nachrichtlich)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin weist per 01.01.2025 fiir das Bewertungsgrund-
stiick einen Bodenrichtwert BRW von 700.-€/m? W 1,00 fiir Flachen mit Wohnbebauung W bei einer
GFZ von 1,00 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Vollgeschossen nach jeweiliger Landesbau-
ordnung zur Grundstiicksflache) als BRW-Zone 1428 im erschlieRungsbeitragsfreien Zustand fir bau-
reifes Land aus.

Im Laufe der letzten Jahre fand innerhalb der BRW-Zone 1428 des Bewertungsobjektes folgende Bo-
denrichtwertentwicklung statt:

= BRW zum 01.01.2018: 700.-€/m? W 1,00

= BRW zum 01.01.2019: 850.-€/m? W 1,00 (Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,21-fache)

= BRW zum 01.01.2020: 1.000.-€/m> W 1,00 (Steigerung gegentiber dem Vorjahr um das 1,18-fache)

= BRW zum 01.01.2021: 1.000.-€/m? W 1,00 (unverandert gegenlber dem Vorjahr)

= BRW zum 01.01.2022: 1.200.-€/m? W 1,00 (Steigerung gegentiber dem Vorjahr um das 1,20-fache)

= BRW zum 01.01.2023: 1.000.-€/m? W 1,00 (Verminderung gegeniiber dem Vorjahr um das 0,83-fache)

= BRW zum 01.01.2024: 700.-€/m? W 1,00 (Verminderung gegeniiber dem Vorjahr um das 0,70-fache)

= BRW zum 01.01.2025: 700.-€/m? W 1,00 (unverandert gegenlber dem Vorjahr)

Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche stichtagsbezogene Lagewerte unbebauter Grundstiicke bei
typischen Verhaltnissen einzelner Gebiete ermittelt worden.

Sie bertcksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke, wie z. B. den Entwick-
lungszustand, Grindungsverhaltnisse, Altlasten, Grundstiicksgrofte und -zuschnitt, Wohn- und Ver-
kehrslage sowie Art und Mal} der baulichen Nutzung oder bewertungsrelevante Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis/Grundbuch Abt. II.

Wegen des hier vorliegenden gro3en Umfangs an Miteigentumsanteilen bzw. Eigentumswohnungen in
Verbindung mit der soliden Bausubstanz wirde der Bodenwertanteil des Miteigentumsanteils lediglich
eine Uberschlagige, ideelle bzw. nachrichtliche Grolie darstellen.

Von einer detaillierteren Ermittlung des Bodenwertanteils wird daher abgesehen, da der jeweilige Bo-
denwertanteil als Lagefaktor und somit als die Kaufpreishohe pragende Grofte im Kaufpreis einer Ei-
gentumswohnung aufgeht bzw. bereits enthalten ist.

VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2025 wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickwerte in Berlin fir vergleichbare Eigentumswohnungen mit den nach-
folgend vorgegebenen Eigenschaften und Kauffalldatum vom 01.01.2024 bis zum 13.11.2025 abge-
fragt, bei der insgesamt 18 Kauffalle angegeben wurden.

Dabei wurde zur Vergleichbarkeit der Lageeigenschaften auf ein dem Bewertungsobjekt entsprechen-
des Bodenrichtwertniveau fir Wohnbebauung mit 700.-€/m2 W 1,00 zum 01.01.2024 und 01.01.2025
Bezug genommen bei vorgegebener Lage im Ortsteil Reinickendorf.

Kaufpreisdatum 01.01.2024 bis 13.11.2025
Ortsteil Reinickendorf
Bodenrichtwert BRW 700.-€/m?

GFZ-Bezug des BRW 1,00

Typische Nutzungsart W (Wohnnutzung)
Baujahr Gebaude 1950 bis 1980

Aufzug nicht vorhanden
Verfugbarkeit vermietet
Wohnflachengrée 40 m? bis 75 m?
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Alle 18 Kauffalle wurden in 4-geschossigen Gebauden/Wohnanlagen mit Baujahren von 1953 bis 1962
bei 49 bis 281 Wohneinheiten WE als 17 2-Zimmerwohnungen und 1 3-Zimmerwohnung erzielt.

Die Grundstlicksgréfen streuen in einer Spanne von 1.625 m? mit 49 Wohneinheiten bis 19.245 m? mit
281 Wohneinheiten. Samtliche Wohnungen verfligen lber Kiiche, Badezimmer, Flur/Diele und einen
Balkon bzw. eine Loggia bei durchgehend vorliegenden Sammelheizungen.

Kellerrdume sind mittels Sondernutzungsrecht, Sondereigentum oder durch die WEG-Verwaltung als
Gemeinschaftseigentum zugeordnet.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Angaben zu den Eigenschaften der Kauf-
falle teilweise um sog. ,Kann- oder Sollfelder handelt, die in der Auskunft nur bei Bedarf mit dem Ziel
einer zweckmaRigen und einheitlichen Flihrung ausgewertet bzw. belegt sein sollten.

Ziel der nachfolgenden Kaufpreisauswertung ist die Ermittlung eines Mittelwertes fur den Kaufpreis in
€/m? Wohnflache nach Anpassung der Eigenschaften der Kauffalle an die Eigenschaften der hier zu
bewertenden Eigentumswohnung.

Dabei werden prozentuale Anpassungen fiir folgende Eigenschaften der 18 Kauffalle an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes (s. nachfolgende Tabellen je Kauffall in der rechten Spalte) vorgenommen,
die in den untersten Zeilen der nachfolgenden tabellarischen Auflistungen als angepasste Kaufpreise in
€/m? W1l. aufgefihrt werden.

Diese beruhen auf sachverstandiger Einschatzung (bei Nichtvorliegen entsprechender Kaufpreisaus-
wertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin) als vorgenommene Zu- und Ab-
schlage in 2,5 %-Schritten:

= der Kaufpreisentwicklung innerhalb des Zeitraumes vom 01.01.2024 bis zum 13.11.2025

Verfugbaren Veroffentlichungen des Gutachterausschusses flr Grundstickswerte in Berlin als vorlau-
figem Bericht zum Berliner Immobilienmarkt fiir die Kaufpreisentwicklung von Bestands-Eigentums-
wohnungen (keine Erstverkdufe als Neubauten) bis zum 2. Quartal 2025 ist eine ab dem ersten
1.Quartal 2024 ansteigende Kaufpreisentwicklung von ca. 5 % bis zur 1. Jahreshalfte 2025 zu entneh-
men.

Diesem ansteigenden Verlauf entsprechend, wird fir in der 1. Jahreshalfte 2024 erzielte Kauffalle ein
konjunktureller Marktanpassungszuschlag von 5 % und fir in der 2. Jahreshalfte 2024 erzielte Kauf-
falle ein konjunktureller Marktanpassungszuschlag von 2,5 % vorgenommen (wobei Kauffalle erst ab
der 2. Jahreshalfte 2024 erzielt worden sind).

der Geschosslage

Bei Lage im (erhdhten) EG des Bewertungsobjektes wird fur die OG-Wohnungen wegen der im Re-
gelfall erhdhten Einbruchgefahr in Verbindung mit ungunstigeren Belichtungs- und Aussichtsverhalt-
nissen ein Marktanpassungsabschlag von 2,5 % vorgenommen.

des Vorhandenseins Stellpldtzen als Sondernutzungsrecht

Bei nicht vorliegendem Sondernutzungsrecht an einem offenen Stellplatz fir das Bewertungsobjekt
wird fir Kauffall Nr. 9 mit Sondernutzungsrecht an einem offenen Stellplatz ein Marktanpassungsab-
schlag von 5 % wegen der besseren Marktgangigkeit vorgenommen.

Eigenschaften wie das Gebaudebaujahr und die Grundstiicksgrofie in Verbindung mit dem jeweiligen
Miteigentumsanteil bleiben hier bei weitgehend moderaten Streuungen ohne Berlcksichtigung.

Wegen der nur geringen Anzahl an Kauffallen mit Angaben zur Nettokaltmiethdhe und seitens der Ei-
gentimerin und der Mieterin nicht erteilten Auskiinften zur Nettokaltmiethdhe des Bewertungsobjektes,
wird zunachst keine Anpassung beziiglich der Nettokaltmiethohe vorgenommen bei abschlieRender
Vornahme eines Risikoabschlags fir die fehlenden Angaben zum Mietvertrag unter Punkt 9.

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 1 Kaufpreisdatum 29.08.2024 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnfldchengroRe 46,29 m?
Baujahr Gebdude 1953
Geschosslage 1.0G -25%
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) | 110.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.376.-€/m? WH.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.376.-€/m? Wil. x 0,975 x 0,975 = 2.258,69 €/m? Wil., rd. 2.259.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 2 Kaufpreisdatum 04.11.2024 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 45,70 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 2.0G -25%
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 140.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.063.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.063.-€/m? WHl. x 0,975 x 0,975 = 2.911,76 €/m2 Wl., rd. 2.912.-€/m* WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 3 Kaufpreisdatum 26.11.2024 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 47,85 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage EG
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 112.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.341.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.341.-€/m? Wil. x 0,975 = 2.282,48 €/m? WHl., rd. 2.282.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 4 Kaufpreisdatum 21.01.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,56 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 2.0G -25%
Nettokaltmiethohe 7,68 €/m?
SNR an einem Stellplatz vorliegend -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 160.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.512.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.512.-€/m? Wil. x 0,975 x 0,95 = 3.252,99 €/m? WAl., rd. 3.253.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.5 Kaufpreisdatum 23.01.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,69 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 2.0G -25%
Nettokaltmiethohe ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 120.000.-€

Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)

2.626.-€/m> WHl.

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.626.-€/m? Wil. x 0,975 = 2.560,35 €/m? WHl., rd.

2.560.-€/m? WIl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 6 Kaufpreisdatum 17.02.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 47,79 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 2.0G -25%
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 145.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.034.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.034.-€/m* WAl. x 0,975 = 2.958,15 €/m? WA, rd. 2.958.-€/m* WHI.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 7 Kaufpreisdatum 19.02.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 45,70 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 1.0G -25%
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 150.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.282.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.282.-€/m* WAl. x 0,975 = 3.199,95 €/m? WA, rd. 3.200.-€/m* WHI.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 8 Kaufpreisdatum 19.02.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,84 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage EG
Nettokaltmiethohe ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 140.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.054.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.054.-€/m? WHl. x 1,00 (chne Anpassungen) = 3.054.-€/m?> WA.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.9 Kaufpreisdatum 19.02.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,63 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage EG
Nettokaltmiethohe ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 145.000.-€

Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)

3.178.-€/m* WHl.

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.178.-€/m? Wil. x 1,00 (ohne Anpassungen) =

3.178.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 10 Kaufpreisdatum 19.02.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 45,67 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage EG
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 115.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.518.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.518.-€/m? WHfl. x 1,00 (chne Anpassungen) = 2.518.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 11 Kaufpreisdatum 11.03.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 48,40 m?
Baujahr Gebaude 1960
Geschosslage 1.0G -25%
Nettokaltmieth6he 6,53 €/m?
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 114.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.355.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.355.-€/m* WAl. x 0,975 = 2.296,13 €/m? WA, rd. 2.296.-€/m* WHI.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 12 Kaufpreisdatum 20.03.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,84 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 2.0G -25%
Nettokaltmiethohe ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 150.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.272.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.272.-€/m? Wil. x 0,975 = 3.190,20 €/m? WHl., rd. 3.190.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 13 Kaufpreisdatum 14.05.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,99 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 1.0G -25%
Nettokaltmiethohe ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 120.000.-€

Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)

2.609.-€/m> WHl.

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.609.-€/m? Wil. x 0,975 = 2.543,78 €/m? WHl., rd.

2.544.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 14 Kaufpreisdatum 03.06.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 45,77 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage 1.0G -25%
Nettokaltmieth6he ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 134.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.928.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.928.-€/m* WAl. x 0,975 = 2.854,80 €/m? WA, rd. 2.855.-€/m* WHI.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 15 Kaufpreisdatum 09.07.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengroRe 45,49 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage EG
Nettokaltmieth6he 9,85 €/m?
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 138.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.034.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.034.-€/m? WHl. x 1,00 (chne Anpassungen) = 3.034.-€/m?> WAl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 16 Kaufpreisdatum 11.07.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 45,75 m?
Baujahr Gebaude 1953
Geschosslage EG
Nettokaltmiethohe ohne Angaben
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 150.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.279.-€/m?* WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.279.-€/m? WHl. x 1,00 (chne Anpassungen) = 3.279.-€/m?* WAl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 17 Kaufpreisdatum 17.07.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13405 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 66,59 m?
Baujahr Gebaude 1955
Geschosslage 3.0G -25%
Nettokaltmiethohe 7,96 €/m?
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 179.800.-€

Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)

2.700.-€/m> WHl.

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.700.-€/m? Wil. x 0,975 = 2.632,50 €/m? WHl., rd.

2.633.-€/m? WIl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 18 Kaufpreisdatum 17.07.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13403 Berlin - Reinickendorf
WohnflachengréRe 47,10 m?
Baujahr Gebdude 1962
Geschosslage 2.0G -25%
Nettokaltmiethohe 6,43 €/m?
SNR an einem Stellplatz nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) | 120.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.548.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? WHl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.548.-€/m? Wil. x 0,975 = 2.484,30 €/m? Wil., rd. 2.484.-€/m* WHl.

Aus den 18 Kauffallen ergibt sich gemaf nachfolgender Tabelle nach erster Anpassung der Kauffalle
an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes ein durchschnittlicher Kaufpreis als Mittelwert in H6he
von 50.489.-€/m? : 18 Kauffalle = 2.804,94 €/m?, rd. 2.805.-€/m? WHfl., der allerdings unter dem Vorbehalt
einer teilweise umfangreicheren Abweichung einzelner Vergleichspreise vom Mittelwert steht.

Kauffallnummer gemaB Auskunft aus der Kaufpreissammlung Kaufpreise nach Anpassung an die
Eigenschaften des Bewertungsob-
| jekts in €m? Wohnflache

1 2.259
2 2.912
3 2.282
4 3.253
5 2.560
6 2.958
7 3.200
8 3.054
9 _ 3.178
10 _ 2.518
1 2.296
12 _ 3.190
13 | 2.544
14 2.855
15 _ 3.034
16 | 3.279
17 2.633
18 2.484
Summe aus 18 Kauffillen 50.489
Mittelwert aus 18 Kauffallen = 50.489.-€/m? : 18 Kauffélle = 2.805.-€/m? WIl.

Bezogen auf Grundstickswertermittiungen lasst sich die statistische Aussagekraft einer vorhandenen
Reihe von Stichproben/Kauffalle durch den Variationskoeffizienten als Streuungsmal bestimmen, wel-
ches das Verhaltnis der Standardabweichung der Stichproben/Kauffalle um den Mittelwert der Stichpro-
benreihe beschreibt. Je geringer der Variationskoeffizient ausfallt, desto aussagekraftiger ist der ermit-
telte arithmetische Mittelwert.

Ab einem Variationskoeffizienten von tber 0,25 wird der Mittelwert und somit die statistische Aussage-
kraft/-qualitat der herangezogenen Stichproben/Kauffalle fir Grundstickswertermittlungen im Regelfall
als nicht mehr verwertbar eingestuft.

AbschlielRendes Ziel der statistischen Auswertung bei Ermittlung des Variationskoeffizienten ist die An-
gabe eines Vertrauensbereiches.
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Der Vertrauensbereich gibt bei vorgegebener Irrtumswahrscheinlichkeit (hier gewahit mit 10 %) und
unter Bezug des Freiheitsgrades (Anzahl der Stichproben/Kauffélle - 1) an, in welchem Konfidenzinter-
vall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der gesamten Stichproben/Kauffalle) und somit
in welcher Spannweite um den Mittelwert herum 90 % der herangezogenen Kauffalle/Kaufpreise bei
unterstellter statistischer Normalverteilung liegen.

Unter Verwendung aller 18 Kauffalle ergibt sich bei einem Mittelwert von 2.805.-€/m? Wfl. mit vorliegen-
der Standardabweichung von 359.-€/m? Wjl. ein Variationskoeffizient von 0,13.

Zur Verbesserung der statistischen Aussagekraft des Mittelwertes ergibt sich bei Ausschluss der den
Mittelwert um mehr als 15 % unter- bzw. Uberschreitenden Kauffalle Nr. 1, 3, 4, 11 und 16 fir die ver-
bleibenden 13 Kauffalle gemal nachfolgender Tabelle ein Mittelwert von 37.120.-€/m? : 13 Kauffalle =
2.855,38 €/m?, rd. 2.855.-€/m? WHAl.:

Kauffallnummer gemaB Auskunft aus der Kaufpreissammlung Kaufpreise nach Anpassung an die
Eigenschaften des Bewertungsob-
jekts in €/m? Wohnflache

2 2.912
5 2.560
6 2.958
7 3.200
8 3.054
9 3.178
10 _ 2.518
12 3.190
13 2.544
14 | 2.855
15 3.034
17 2.633
18 2.484
Summe aus 13 Kaufféllen 37.120
Mittelwert aus 13 Kauffallen = 37.120.-€/m? : 13 Kauffélle = 2.855.-€/m? WIl.

Die abschlielende statistische Auswertung fihrt zu folgendem Ergebnis unter Berilicksichtigung der
nach Ausschluss verbliebenen 13 Kauffalle:

Auswertung unter Beriicksichtigung der 13 verbliebenen Kauffille

Arithmetischer Mittelwert 2.855.-€/m? WAl
Standardabweichung 275.-€/m? Wil.
Variationskoeffizient (Standardabweichung : Arithmetischer Mittelwert) 0,10
Irrtumswahrscheinlichkeit (als gewahlter Ansatz) 10 %
Freiheitsgrad (Anzahl der Kauffélle - 1) 12
C-Wert nach Student (Tabellenwert, abhéangig von Irrtumswahrscheinlichkeit und Freiheitsgrad) 1,782
Konfidenzintervall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der Kaufflle) 136.-€/m? WHl.

2.855.-€/m? WH.

Vertrauensbereich +/- 136.-€/m? WHl.

Die angesetzte Zwischensumme des Vergleichswerts als Mittelwert von 2.855.-€/m2? Wil. stellt somit den
wahrscheinlichsten Kaufpreis auf Grundlage der abschlielend herangezogenen 13 Kauffalle bei unter-
stellter Normalverteilung mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % in einem Streuungsbereich von +/- 136.-
€/m? Wfl. um den Mittelwert dar bei als gut bis noch gut einzustufender statistischer Aussagekraft mit
einem Variationskoeffizienten von 0,10.

Zwischensumme vor abschlielender Anpassung rd. 2.855.-€/m? Wfl.
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8.2

Ubertrag Zwischensumme vor abschlieRender Anpassung rd. 2.855.-€/m2 Wfl.

Fir die bisher noch nicht in die Vergleichswertermittiung eingegangenen, besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicks- bzw. Wohnungseigenschaften boG des Bewertungsobjektes wird davon ausge-
gangen, dass sich Eigenschaften wie z.B. die vorteilhafte Ausstattung mit bereits eingebauten isolier-
verglasten Fensterelementen durch nicht vorhandene, zusatzlich aufgebrachte Warmedammschichten
im AuBRenwandbereich als Warmedammverbundsystem o0.a. und die westseitige Ausrichtung der beiden
Zimmer mit vorgelagertem Balkon durch den dortigen Verlauf der Quékerstral’e gegenseitig ausglei-
chen.

Die nicht ermdglichte Zugangigkeit zum Wohnungseigentum und die damit verbundenen Risiken hin-
sichtlich Ausstattungsstandard und Bauzustand des Sondereigentums werden abschlieRend gesondert
unter Punkt 9 bertcksichtigt.

Endsumme somit 2.855.-€/m2 Wfl. x 52,76 m? Wfl. = 150.629,80 €, rd. 151.000.-€

Vergleichswert

Vergleichswert ETW Nr. 28 zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.11.2025 rd. 151.000.-€
VERKEHRSWERT
Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet:
Vergleichswert gemafR Punkt 8.2 rd. 151.000.-€

Bei nicht ermdglichtem Wohnungszutritt verbleiben - neben nicht erteilten Auskiinften
zum Mietvertragsverhaltnis - Risiken hinsichtlich Bauzustand und Ausstattung des Son-
dereigentums fiir die tatsachlich vorliegenden Gegebenheiten zum 13.11.2025.

Diese werden mittels Risiko-/Sicherheitsabschlag in Héhe von 10 % berlcksichtigt, der
einem Ansatz von 151.000.-€ x 0,10 = 15.100.-€, rd. 15.000.-€ entspricht flr beispiels-
weise vorliegende Mangel oder Schaden bzw. einem gegenuber den vorgenommenen
Annahmen unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard.

In diesem Zusammenhang wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass der abschlief3end
vorgenommene Risikoabschlag in Héhe von 10 % bezUlglich der tatséchlichen Gegeben-
heiten zum 13.11.2025 als nicht ausreichend ausgefallen sein kann.

Somit verbleiben zusatzliche Risiken bei Erwerb/Ersteigerung.

Risikoabschlag bei nicht gegebenem Wohnungszutritt/fehlenden Mietangaben rd. - 15.000.-€
Endsumme 136.000.-€
Verkehrswert zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.11.2025 rd. 135.000.-€

(dies entspricht einem Kaufpreis von rd. 2.559.-€/m? Wohnflache bei angesetzter Wohnflache von ca. 52,76 m?)

Das Gutachten dient ausschlief3lich der Ermittlung des Verkehrswertes fiir das Amtsgericht Wedding.
An der Verwertung des Objektes bin ich wirtschaftlich in keiner Weise beteiligt.

Fur verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen wird seitens des Sachverstandigen keine
Gewahrleistung Ubernommen.

30 K 26-25, aufgestellt am 25.11.2025

Dipl.-ing. Arch,
Tarsten Ricking

Bewertung von

\
Dipl.-Ing. Torsten Ricking
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10.

BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN

Gemal schriftlicher Auskunft vom 09.09.2025, Frau Bufl vom Bezirksamt Reinickendorf/FB Umwelt,
wird das Grundstlick nicht im Bodenbelastungskataster BBK des Landes Berlin gefiihrt. Es besteht kein
Verdacht auf 6kologische Altlasten.

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch die WIV-WIR Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH, Cice-
rostralRe 27 in 10709 Berlin.
Das monatlich zu zahlende Hausgeld incl. Heizkostenanteil belauft sich auf 276,00 €.

Das Bewertungsobijekt ist als vermietet angesetzt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden dem
Amtsgericht Wedding Angaben zur augenscheinlich vorliegenden Mieterin mit gesondertem Anschrei-
ben mitgeteilt.

Gemaly Auskunft vom 14.08.2025 durch das BA Reinickendorf/Abt. Finanzen, Personal und Birger-
dienste, FB Wohnen/Frau Ruffer ist eine 6ffentliche Wohnungsbindung dort nicht mehr verzeichnet. Fur
die Liegenschaft Quakerstrale 4-16 wurden Offentliche Darlehen gewahrt, die jedoch vor mehr als 10
Jahren vollstandig zurtiickgezahlt wurden.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt (vorbehaltlich des nicht ermdéglichten Wohnungszutritts).

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden
(vorbehaltlich des nicht ermoéglichten Wohnungszutritts).

Ein am 07.04.2022 erstellter verbrauchsorientierter Energieausweis mit Glltigkeit bis zum 06.04.2032
fur den Bauabschnitt Quékerstrale 10 mit 18 Wohneinheiten (Ersteller: Kalorimeta GmbH, Heiden-

kampsweg 40 in 20097 Hamburg) weist einen Endenergieverbrauch von 130 kWh/(m?-a) bei einem
Primarenergieverbrauch von 58 kWh/(m?-a) aus bei Baujahr des Warmeerzeugers 2010.

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 13.11.2025 mit Gelbumrahmung des Grundstiicks und Rotmarkierung der
Lage von ETW Nr. 28 im EG des Hausaufgangs Quéakerstraflte 10

Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung als Grundrisse KG/Hauszugangsebene und
EG mit Rotumkreisungen von ETW-Nr. 28 sowie Baugenehmigung Gebaudeschnitt und Grundriss
EG/1.0G/2.0G

Fotoanlage zur Ortsbesichtigung vom 13.11.2025

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stand 01.01.2025

Auszug aus dem Lageplan des o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Helmut Zoll vom

12.03.1963, letztmalig geandert am 31.10.1969, im Zuge der erfolgten Baulasteneintragung gemaf
Punkt 2.3
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Anlagea }
Stadtplan (Ubersichtskarte von Berlin UK50, Geoportal Berlin/FIS Broker)
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Anlage b
Stadtplan (Karte von Berlin 1:5.000 K5-Farbausgabe, Geoportal Berlin /FIS-Broker)

Sporthalle

Reineke- Fuche-
Grundschule
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Anlage ¢
Flurkartenausschnitt vom 13.11.2025 mit Gelbumrahmung des Grundsticks und Rotmarkierung der Lage von

ETW Nr. 28 im EG des Hausaufgangs Quékerstrafe 10
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Anlage d
Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung als Grundrisse KG/Hauszugangsebene und EG mit

Rotumkreisungen von ETW-Nr. 28 sowie Baugenehmigung Gebaudeschnitt und Grundriss EG/1.0G/2.0G

Grundriss KG/Hauszugangsebene Quakerstralle 10

Grundriss EG ékrtra[?se 10 mit ETW-Nr. 28
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Baugenehmigung Gebaudeschnitt in Treppenhausachse Quakerstrafle 10

Baugenehmigung Grundriss EG/1.0G/2.0G Quékerstralle 10




Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K 26-25 Verkehrswertermittlung Quékerstrae 10 in 13403 Berlin - ETW-Nr. 28 Seite 27

Anlage e
Fotoanlage zur Ortsbesichtigung vom 13.11.2025

Foto 1
Strallenfassade QuakerstraBe 10/\Nestse|te mit Pfellmarklerungen der Lage von ETW Nr 28 im EG.

Foto 2
Nordfassade Quakerstraf&e 10/Hause|ngangsse|te mit Pfeilmarkierungen der Lage von ETW Nr. 28 im EG.
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Foto 3

Zuwegung von der QuékerstraRe zum Hauszugang Qua-
kerstrale 10 mit Pfeilmarkierungen der Lage von ETW Nr.
28 im EG.

Foto 4
Blick in die Quékerstrale Richtung Stiden auf Hohe des
Bewertungsobjekts am linken Bildrand.

Foto 5
Hauseingangsbereich im KG Quakerstrale 10.

Foto 7
Treppenhauskopf im 2.0G.

Foto 6
Treppenaufgang im KG QuékerstralRe 10.

Foto 8
Wohnungseingangstir von ETW-Nr. 28 im EG (rechts).
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Anlage f
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stand 01.01.2025
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Anlage g

Auszug aus dem Lageplan des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Helmut Zoll vom
12.03.1963, letztmalig geandert am 31.10.1969, im Zuge der erfolgten Baulasteneintragung geman Punkt 2.3
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