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Das Gutachten umfasst 21 Seiten zuzugl. 19 Seiten Anlagen.
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobijekt: Die zu bewertende Wohnung besteht aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad
und Flur. Weiterhin verfugt die Wohnung Uber einen Balkon Richtung
StraBe. Der Balkon ist jedoch in den Teilungsplanen nicht verzeich-
net. Die Wohnung liegt im 1. OG eines viergeschossigen Mehrfamili-
enwohnhauses. Die Wohnung liegt an einer NebenwohnstraBe.

Klassifizierung: Allgemeines Wohngebiet
Lage: einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel
Baujahr, ca.: 1904

Infrastruktur: S-Bhf. "Schonholz" (S1, S25, S26, S85) in ca. 270 m
Wohnflache, rd.: 53,00 m?
Zustand der Gesamtanlage: normaler baulicher Zustand
Zustand der Wohnung: normaler Zustand, gepflegt
Nutzung/Nettokaltmiete Die Wohnung ist eigengenutzt und gilt daher als bezugsfrei.
Wertermittlungsstichtag: 14.9.2023
Verkehrswert: 218.000,00 €
Gutachten Nr. 727/23
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt bezugsfreie Eigentumswohnung

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Geman
§ 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten eines
Sachverstandigen Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes
eingeholt werden.

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Wedding
Brunnenplatz 1
13357 Berlin

1.4 Ortstermin
Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 30.8.2023 zum Ortstermin am 14.9.2023 geladen.

Antragsteller

vertreten durch die Verfahrensbevollméchtigten
Ra. Mauersberger & Kollegen
Friedrich-Ebert-StraBe 31

14467 Potsdam

Antragsgegnerin

WEG-Verwaltung

ksHV Hausverwaltung GmbH
GoethestraBe 12

12207 Berlin
Ortstermin: 14.9.2023
ab 11:00 Uhr
Teilnehmer: + Antragsgegnerin

+ die unterzeichnende Sachverstandige
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen

Die genannten Akteneinsichten erfolgten im Rahmen einer Bewertung im selben Objekt im Juni 2023.
Aufgrund des sehr engen zeitlichen Zusammenhangs beider Stichtage wurde auf eine erneute Akten-
einsicht verzichtet. Bei den behérdlichen Auskiinft wird ebenfalls unterstellt, dass diese zum Stichtag
unverandert glltig sind. Sollten spéaterhin Verdanderungen bekannt werden, so ist das Gutachten in die-
sen Punkten ggf. anzupassen.

Akteneinsicht: Grundbuchamt von Mitte am 28.4.2023
Bauakteneinsicht: Im Bauaktenarchiv im Rathaus Reinickendorf, am 29.6.2023

GemaB Bauakte wurde das Objekt im Jahr 1904 als Mehrfa-
milienmietwohnhaus errichtet. Nach Kriegsschaden im Jahr

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwendete, objektbez. Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung
Ubergebene Unterlagen:

weitere Auskinfte:

1945 erfolgte ab dem Jahr 1947 der Wiederaufbau/Instand-
setzung von vier Wohnungen.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung flr die Aufteilung in
der Rechtsform des WEG wurde von der Behérde im Jahr
1983 erteilt. Im Jahr 1983 erfolgte der Ausbau des Dachge-
schosses nebst der behoérdlichen SchluBabnahme.

+ Grundbuchauszug vom 12.8.2023

* Teilungserklarung vom 27.9.1983

+ Baulastenauskunft vom Bezirksamt Reinickendorf von
Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt,
FB Bau- und Wohnungsaufsicht, vom 3.5.2023

+ Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster vom
Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und
Naturschutzamt, vom 19.5.2023

* Planungsrechtliche Auskunft vom Bezirksamt Reinickendorf
von Berlin, Stadtentwicklungsamt, FB Stadtplanung und
Denkmalschutz, vom 28.4.2023

+ Auskunft Gber baubehérdliche Beschrankungen und
Auflagen vom Bezirksamt Reinickendorf von Berlin,
Stadtentwicklungsamt, FB Bau- und Wohnungsaufsicht,
vom 12.5.2023

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom Bezirksamt
Reinickendorf von Berlin, Abt. Ordnung, Umwelt und
Verkehr, StraBen und Grinflachen, vom 24.4.2023

+ Unterlagen aus der Bauakte

+ Auskunft aus der Kaufpreissammlung, vom 27.9.2023

Der unterzeichnenden Sachverstandigen wurde von der Ver-
waltung im Rahmen einer vorangegangenen Bewertung im
selben Haus mitgeteilt, dass die Verwaltung erst seit dem
Sommer 2022 fir die WEG tatig ist und insofern keine Unter-
lagen der Vorgangerverwaltung vorliegen.

Es wurden allein Angaben zur Héhe des monatlichen Wohn-
geldes und zur Héhe der Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage
gemacht (Telefonat am 5.9.2023).

Weitere Angaben zu Rechtsgrundlagen und verwendeten
Quellen befinden sich im Anhang zu diesem Gutachten.

Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des
Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte und die Online-
Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner Verwaltung wur-
den eingesehen.

Die Korrektheit der dort verdffentlichten Daten wird fiir die
Bewertung unterstellt.

Miindliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fur die Richtigkeit von Auskinften bernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.
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2. GRUNDSTUCK UND LAGE

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Wohnungsgrundbuch Berlin-Reinickendorf
Grundbuchblatt: 8121

Gemarkung: Flur 3; Flurstick 3261/73
Bezirk: Reinickendorf

Ortsteil: Reinickendorf

Anschrift des Grundstiicks: SommerstraB3e 41

13409 Berlin-Reinickendorf

GrundstlicksgroBe: 396,00 m?

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache SommerstraBe 41
Rechte und Lasten: keine Eintragungen

Miteigentumsanteil: 71/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
1. Obergeschoss, links, Aufteilungsplan Nr. 5.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch-
blatt angelegt (Blatter 8117 bis 8129); Der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen--
tumsanteilen geh6érenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Teilungserklarung: Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
Bezug genommen auf die Bewilligung vom 27.9.1983.

Sondernutzungsrechte: Dem Wertermittlungsobjekt wurden keine Sondernutzungs-
rechte zugewiesen.

Erste Abteilung: Eigentiimer geman Grundbuchauszug

Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung: Lasten und Beschréankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundsatzlich ohne Berlcksichtigung der Eintragungen aus
Abt. II.

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1
geldscht

unter der Ifd. Nr. 2 zu 1
gelbscht

Hinweis: unter der Ifd. Nr. 3 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wed-
ding, 30 K 28/23). Eingetragen am 16.6.2023.
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Dritte Abteilung:

Baulasten:

2.2 Lage
Wohnlage:
Stadtlage gemal GAA Berlin:

Gebietsgruppe gemal GAA Berlin:

Infrastruktur:

Einkaufsmdglichkeiten:

Offentliche Griinanlagen:

Verkehrslage:

Parkmdglichkeiten:

Himmelsrichtung der StraBenfront:

benachbarte stérende Betriebe:
Beeintrachtigungen:

Altlasten:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. Ill des Grundbuchs — falls vorhan-
den — bleiben hier unberiicksichtigt. Sie beeinflussen nicht
den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. der Versteigerung geldscht.

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine Bau-
lasten eingetragen.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

einfache Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2021 und 2023
West

Nord, bzw. restliches Stadtgebiet

Restaurants, Arzte, Schulen und Kindergérten in der weite-
ren Umgebung

Einkaufsmaoglichkeiten fur den téaglichen Bedarf befinden sich
an der "ProvinzstraBBe" in ca. 400 m Entfernung; Einkaufs-
moglichkeiten fir den tbergeordneten Bedarf befinden sich
in den "Hallen Am Borsigturm" in ca. 8,7 km Entfernung.

"Volkspark Schénholzer Heide" in ca. 700 m Entfernung; der
"Tegeler See/Greenwichpromenade" in ca. 9,2 km Entfer-
nung erreichbar.

Anbindung an den 6éffentlichen Nahverkehr wie folgt:
S-Bhf. "Schénholz (S1, S25, S26, S85) in ca. 270 m;
Bushaltestelle "Schénholz" (150, 327, N52) in ca. 270 m;
U-Bhf. "ResidenzstraBe" (U8) in ca. 1,4 km Entfernung

Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 114, Auffahrt "Prenzlauer Pro-
menade" in ca. 5,1 km Entfernung

Langsparken entlang der StraBe; zum Ortstermin ausrei-
chendes Angebot auf dem 6ffentlichen StraBenland

Nord-Ost
keine

Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Beeintrachti-
gungen feststellbar.

Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt fiir das Grundstuick keine Notierung im Bodenbela-
stungskataster vor. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung bertcksichtigt werden. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung
der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Fur nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine

Haftung ibernommen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
GemanB der aktuellen strategischen Larmkarte (Gesamtverkehr, Tag-Abend-Nacht-Index 2022) des
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Senats sind fir das Grundstlick Larmbelastungen unter 55 dB(A) angegeben. Werte unter 55 dB(A)
gelten dabei als unbelastet.

Anmerkung: Etwaige Veranderungen der Immissionsbelastung durch den Flughafen BER werden hier
nicht gesondert dargestellt und bleiben unbertcksichtigt bzw. diese sind bei der Ableitung des Ver-
kehrswertes bereits eingepreist.

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im August 2023:
9,6 % fur den Bezirk Reinickendorf, 9,4 % fir Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
« Status-Index 2021 (quartiersbezogen):
niedriger Status, entspricht dem Status 2 von 4 als Planungsraum (Quelle: FIS-Broker Berlin)

wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
2.950 €/Monat im Bezirk Mitte (PLZ 13409), 3.304,00 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevolkerungsentwicklung von 2021 zu 2020 absolut in Zahlen Einwohner
-351 flir den Bezirk Reinickendorf, + 5.518 fiir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2018 bis 2030
+4,6% fir den Bezirk Reinickendorf, + 4,7 % fiir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* L eerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,2 % flUr den Bezirk Reinickendorf, 1,7 % f(ir Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2022/2023)

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet
Zustand der 6ffentlichen StraBen: zweispurige StraBen mit Asphaltbelag, jeweils beidseitig an-

gelegte FuBwege mit Gehwegplatten und Mosaiksteinpfla-
ster befestigt.

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

MaB der baulichen Nutzung: Das Grundstlick gilt mit der vorhandenen Bebauung bau-
rechtlich als voll ausgelastet.

umliegende Bebauung: Mietwohnhd&user, teilweise mit gewerblicher Nutzung in den
Erdgeschossen, geschlossener Bauweise

aktueller Planungsstand: Geman vorliegender Auskunft besteht fir das Grundstiick
glltiges Planungsrecht nach dem Baunutzungsplan von
1960 i.V. mit der Bauordnung Berlin von 1958 und dem Text-
bebauungsplan XX-A, mit Festsetzungsdatum vom 5.8.1971,
der hinsichtlich der Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksflache, u.a. auf
die BauNVO 1986 umstellt.

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet
festgelegt. Das MaB der baulichen Nutzung gilt die Baustufe
[1I/3. Das entspricht einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von
0,9 bei 3 Vollgeschossen.
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Denkmalschutz:

Landschafts-/Naturschutz:

Bauordnungsrecht:

Fir ganz Berlin gilt die Verordnung zur Festsetzung eines
angespannten Wohnungsmarktes nach § 201 BauGB.

Eine StraBenlandabtretungen ist nicht vorgesehen.

Keine weiteren Festsetzungen. Auf die Auskunft in den Anla-
gen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Fir das Objekt besteht kein Denkmalschutz, auch nicht im
Sinne des Umgebungsschutzes.

Keine Festlegung

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-
liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefiihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaB nicht explizit gepruft. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehérdlichen Beschrinkungen und Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und

Beanstandungen. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache:
Baugrund:

Grundsticksgestalt:

2.5 ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabenzustand:

Versorgungsleitungen:
Be- und Entwésserung:
Regenentwasserung:

eben

Laut Grundwassergleichen 2020 Baugrund aus Talsand;
Grundwasserstand bei 39,50 bis 40,00 m Gber NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstédnde zu verzeichnen.
Seit 2020 kénnen Veranderungen an den Grundwasserstan-
den aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht bertick-

sichtigt sind.

regelmaBig

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes werden voraus-
sichtlich keine ErschlieBungsbeitrdge im Sinne des BauGB in
Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz mehr an-
fallen. Es sind keine Beitrdge geschuldet oder gestundet.
Nach derzeitiger Rechtslage gilt das Grundstlck damit als
erschlieBungsbeitragsfrei.

Eine StraBenlandabtretungen ist nicht vorgesehen.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Strom, Gas, Telefon; weiteres ist nicht bekannt geworden
an zentrale Netze angeschlossen

an zentrale Netze angeschlossen/Versickerung; Dachent-
wasserungsrohre werden gartenseitig offen gefihrt

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstick, Gebdude und Wohnung wurde gestattet.

Die Baubeschreibung erfolgt nach Ortsbesichtigung und Aktenlage soweit es der Herleitung des Ver-
kehrswertes dient. Die Beschreibung nicht besichtigter Bereiche erfolgt nach Erfahrungswerten auf de-
ren Basis die Bewertung erfolgt.

Besichtigt wurden neben der Wohnung das Kellergeschoss, das Treppenhaus sowie der Hofbereich.
Weitere Bereiche waren nicht zugangig.

Das Grundst(ick ist mit einem Vorderhaus bebaut.

Es handelt sich um ein ehemaliges Berliner Mehrfamilienmietwohnhaus dass in Massivbauweise mit
voller Unterkellerung errichtet wurde.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Vorderhaus im 1. OG. Sie ist zweiseitig belichtet und orientierte
sich zu StraBe und Hof. Es handelt sich grundbuchgrechtlich um eine 2-Zimmer Wohnung mit Flur, Ku-
che und Bad.

3.1. Art des Gebaudes

Bezeichnung: Mehrfamilienmietwohnhaus
Zweckbestimmung: Wohnen

Baujahr, ca. 1904

tatsachliches Baualter: 119 Jahre zum Bewertungsstichtag am 14.9.2023.

Im Rahmen der Bewertung geht geméaB den Modellansétzen
des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) das ur-
springliche Baujahr in die Bewertung.

Modernisierungen: Es sind keine konkreten MaBnahmen bekannt geworden.
Instandsetzungsarbeiten: Es sind keine konkreten MaBnahmen bekannt geworden.
Forderung: Das Gebaude gilt als frei finanziert, bzw. die Férderung ist

ausgelaufen. Die Vorschriften des Wohnungsbindungsgeset-
zes sind daher hier nicht anzuwenden. Sollten spéaterhin Um-
stédnde bekannt werden die Einfluss auf den Verkehrswert

haben, so ist das Gutachten in diesem Punkt ggf. zu korrigie-

ren.

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart: Massivbau

Unterkellerung: 100 %

Fundamente: baujahrestypisch als Streifenfundament

Abdichtung: vorhanden und teilweise schadhaft

AuBenwénde: massiv

Innenwénde massiv

Decken: massiv Uber Kellergeschoss, teilweise als Kappendecke;
weitere Decken in Holzbauweise

Dach: Berliner Dach; Ziegeldeckung in den Steildachbereichen, Bi-

tumendeckung in den Flachdachbereichen; AuBenentwasse-

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



30K 28/23 Sommerstr. 41, 13409 Berlin-Reinickendorf, WE 5 Seite 11

Barrierefreiheit:

Treppen/Treppenhaus:

Keller:

Grundstiickszugang:

Hauseingang:

Fassaden:

Fenster:

3.3 Technische Gebaudeausstattung
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Kabelanschluss:
Sonstiges:

rung uber Zinkblechdachrinnen und -fallrohre. Das Dachge-
schoss wurde nachtraglich zu Wohnzwecken ausgebaut.

Der Zugang zu den einzelnen Geschossebenen erfolgt aus-
schlieBlich Uber Haustreppen; Aufziige sind nicht vorhanden;
Haus und Wohnung sind daher nicht ohne weitere Hilfsmittel
zugangig.

Treppenhaus, als 3-Spanner; massiver Treppenlauf mit Holz-
tritt- und -setzstufen, Holzttaillengelander mit Holzhandlauf;
keramischem Bodenbelag im Hauseingangsbereich; massive
Treppen zum Keller

gemauerte Wande, teilweise mit Putz und Anstrich; Estrich-
boden; Mieterkeller als einfache Holzverschlage

An den Kellerverschlagen wurde kein Sondereigentum gebil-
det und auch kein Sondernutzungsrecht zugewiesen. Es
handelt sich entsprechend um Gemeinschaftseigentum. Die
Nutzungszuweisung von Kellerverschldgen erfolgt vermutlich
durch die Verwaltung.

Der Grundstiickszugang erfolgt direkt von der StraB3e; es
muss kein Fremdgrundstick Uberquert werden.

massive bauzeitliche Holztlr mit Glasausschnitt; Oberlicht;
zwei Stufen zum Hauseingang; Klingel- und Gegensprechan-
lage

StraBenfassade mit Putz/Anstrich und Stuckelementen; Hof-
fassade mit Putz/Anstrich, ggf. als Warmedammputz

PVC-Fenster mit Isolierverglasung; Holzkastendoppelfenster;
Dachflachenfenster; in der Wohnung sind PVC-Fenster mit
Isolierverglasung

dezentral Gber Gaskombitherme in der Wohnung; Verteilung
Uber Plattenheizkorper; Leitungsverlauf teilweise auf Putz

dezentral
nicht bekannt geworden
es sind keine Einrichtungen bekannt geworden

3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Allgemeinzustand

AuBenanlagen:

Nebenanlagen:
besondere Bauteile:
Mullstellplatz:
Bautenzustand:

Hof mit befestigter Flache direkt am Haus, Rasenfldche mit
kleinerem Baum- und Strauchbestand; Abgrenzungen zu
den seitlichen Nachbarn; befestigter Bereich als Sitzflache;
offene Muillstellflachen mit seitlichen Sichtschutzwanden, Ab-
stellbereich flr Fahrrader

nicht vorhanden
nicht vorhanden
im Hof

normaler baulicher Zustand, geméaB dem Bewertungsmodell
des GAA Berlin
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Restnutzungsdauer:

3.5 Beschreibung der Wohnung

Raumaufteilung:
Hinweis:

Wohnflache:

Besonnung, Belichtung, Beliftung:
Sanitare Einrichtungen:

Waschmaschinenstellplatz:
Kiiche:

elektrische Leitungen:
Steckdosen:

FuBbdden:
Wandbehandlung:

Decken:

Zimmerturen:

Sonstiges:

Nebenanlagen:
Bauméngel/Bauschaden:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird geméafi dem Be-
wertungsmodell des Gutachterausschusses Berlin (GAA Ber-
lin) als Verfahrenswert bestimmt und im Rahmen der Ermitt-
lung des Verkehrswertes gewahlt.

2 Zimmer, Flur, Bad, Kiiche

Der Balkon vor der Wohnung ist weder in den Grundrissplé-
nen noch im Schnitt eingezeichnet und entsprechend auch
nicht mit der flr die Aufteilung nach WEG nétigen Woh-
nungsnummer versehen. Insofern ist hier gemaB WEG kein
Sondereigentum entstanden. Diese Thematik betrifft alle
Wohnungen im Haus die Uber einen Balkon verfugen. Auf
diesen Umstand wird im Rahmen der Bewertung gesondert
Bezug genommen.

53,00 m?

geman der uberschlagigen Ermittlung der Wohnflachen
durch die unterzeichnende Sachverstandige. Ich verweise
auf meine weiteren Erlauterungen im Gutachten.

Die Wohnung ist zweiseitig von Nord-Ost und Stid-West be-
lichtet und bellftet. Eine Querbellftung ist gut méglich.

WC, Waschbecken, Dusche; Fliesen auf dem Boden und an
den Wanden

Anschluss in der Kiiche vorgerichtet
Einbaukiche; Fliesen im Arbeitsbereich
nach VDE

nach VDE

Parkett, Fliesen

Putz/Anstrich

Putz/Anstrich

einfache Turblatter

+ die in der Wohnung gefertigten Fotos dirfen nicht in das
Gutachten eingebunden werden

keine

Am Gemeinschaftseigentum:
Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-

punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten. Feuchteschéden im AuBenmauerwerk und im Keller; un-
ebene Bodenbeldge im Hof, vernachléssigte AuBenanlagen;
gartenseitige Dachentwasserung wird offen zu nah am Haus
gefuhrt; Sperrmillablagerungen im Keller.

Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schaden.

Am Sondereigentum:
Keine sichtbaren Mangel und Schéaden.
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Es wurden keine Untersuchungen bezlglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Beziglich
maoglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen ausge-
schlossen. Eine Funktionspriifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die Un-
terzeichnende Ubernimmt demgemaB keine Haftung fur das Vorhandensein von Bauméangeln, die in

diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

3.6 Weitere Objektdaten

Rechtsform Gesamtobjekt:
Energieausweis:

Anzahl der Wohnungen:

WEG-Verwaltung:

Unterlagen der WEG-Verwaltung:

Betriebskostenabrechnungen:

Erhaltungsricklage:
Wohngeld:

Sonderumlagen:
Protokolle der WEG-Versammlungen:
Nutzung:

Mietvertrag:
Mieteinnahmen:

nachtragliche Aufteilung nach WEG

vom 20.10.2020. Auf der Basis des Energiebedarfs ergibt
sich ein Endenergiebedarf des Gebaudes von
78,7 kWh (m?2a).

GemaB der vorliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung
des Bezirksamtes vom 13.7.1983 wurden insgesamt 13
Sondereigentumseinheiten an Wohnungen gebildet.

ksHV Hausverwaltung GmbH
GoethestraBe 12
12207 Berlin

Eine Verwalterbestellung war in der Grundakte im Grund-
buchamt nicht vorhanden.

Von der WEG-Verwaltung wurden die eingangs genannten
Unterlagen tbergeben.

Weitere Unterlagen, wie z.B. Protokolle der WEG-Versamm-
lung wurden nicht tUbergeben. Fir nicht eingesehene Unter-
lagen wird keine Haftung Gbernommen. Weiterhin wird im
Rahmen der hier vorliegenden Wertermittlung unterstellt,
dass sich aus den nicht eingesehenen Unterlagen keine Um-
sténde ergeben, die hier gesondert zu berlicksichtigen wa-
ren.

Eine Betriebskostenabrechnung hat nicht vorgelegen.

Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser werden direkt mit
dem Nutzer der Wohnung abgerechnet.

Die Hohe der Rlcklage ist nicht bekannt geworden.

Gemalk Angabe der WEG-Verwaltung wird fiir die Wohnung
ein monatliches Wohngeld als Vorschuf} in Héhe von 124 €
gezahlt. Die Zahlung zur Erhaltungsricklage betragt zusatz-
lich 64 €/Monat.

Es sind keine Sonderumlagen bekannt geworden deren Fal-
ligkeit noch aussteht und daher vom evt. Ersteher zu zahlen
waren.

Es wurden keine Protokolle eingesehen.

Die Wohnung wird von der Antragsgegnerin genutzt. Im Rah-
men der Bewertung gilt sie damit als bezugsfrei.

Es ist keine Vermietung bekannt geworden.
Es ist keine Mieteinnahme bekannt geworden.
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Wohnflache

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungs-
verordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt dabei flr Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wur-
den. Als Folgeverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Eine Berechnung
kann auch auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos ge-
strichen worden. Sind Wohnflachenangaben vorhanden werden diese von der Sachverstandigen tber-
nommen und Uberschlégig Uberpruft. Von der Sachversténdigen selbst durchgefiihrte Berechnungen
folgen der WoFLV. Auf die Wohnfléche ist nach WoFLV, § 4, Anrechnung von Grundflédchen, voll anre-
chenbar die Grundflache von Rdumen oder Raumteilen mit einer lichten Héhe von mind. 2 m. Zur
Halfte werden Flachen mit einer lichten H6he von mehr als 1 m aber weniger als 2 m angerechnet.
Raumteile unter 1 m H6he bleiben unbericksichtigt. Allseitige umschlossene, nicht beheizbare Rdume
wie Wintergérten sind zur Hélfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen gehen
i.d.R. zu einem Viertel ein, héchstens jedoch zur Halfte.

Der Teilungserkléarung sind keine Angaben zur Wohnflache zu entnehmen. Dies gilt sowohl fiir den
textlichen Teil als auch fiir die Grundrissplane.

Die Wohnflachen wurden im vorliegenden Fall grafisch auf Grundlage der Teilungspléne ermittelt. Da-
bei ist zu sagen, dass die wenigen MaBe in den Teilungspldnen nur schwer lesbar sind. Die Gesamt-
maBe des Gebaudes wurden dabei mit Hilfe der Flachenabgriffe auf der digitalen Flurkarte des Senats
plausibilisiert. Auf dieser Basis ergibt sich Uberschlagig ermittelte Wohnflache von 53,00 m2 die in die
Bewertung eingeht. In die Ermittlung der Wohnflachen wurde der Balkon gemaB WoFLV anteilig mit ei-
nem Viertel berucksichtigt. Die rechtliche Problematik, dass am Balkon kein Sondereigentum entstan-
den ist, wird hier noch nicht bertcksichtigt, sondern geht nachrangig in die Bewertung ein.

Auf Unschérfen betreffend der Wohnflache und der anteilig zu bertcksichtigenden Flache des Balkons
wird ausdrucklich hingewiesen. Zur Ermittlung der exakten Wohnfléche ist ein AufmaB erforderlich.
Dies war nicht Teil des Auftrages.

Teilungserklérung
Die Teilungserklarung definiert u. a. das Sondereigentum, das Gemeinschaftseigentum und ggf. Son-

dernutzungsrechte. Der Teilungserklarung sind keine Regelungen zu entnehmen, die im Rahmen der
Bewertung gesondert beriicksichtigt werden muBten.
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Definition des Verkehrswertes

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlcks die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewéhnlichen Geschéftsver-
kehr fur Angebot und Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse auBer Betracht.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstucks.

Insbesondere ist auf § 10 (ImmoWertV) hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) hei3t es: "Bei
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen, ...." Unter Absatz (2)
heiBt es weiterhin: "Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung
wird maBgeblich auf die Modelle der értlichen Gutachterausschiisse abgestellt, sodass aufgrund der
Modellkonformitat hier auch die entsprechende Modellansétze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemaB ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur
Verfugung:

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bercksichtigung der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfig-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fiir solche Objekte sind z. B. vermietete Mehrfa-
milienwohnh&user sowie Wohn- und Geschéaftshiuser.

Der Ertragswert wird im Folgenden nicht ermittelt. Beim Kauf bezugsfreier Eigentumswohnungen
spielen Renditeliberlegungen keine vordergriindige Rolle. Hier stehen Eigennutzeriberlegungen im
Vordergrund.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fiir den Wert des Objektes maB-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr blicher-
weise renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch flr solche Objekte sind Einfamilien-
h&user.

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Wohnungseigentums eine
untergeordnete Rolle, da die Herstellungskosten bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeord-
netem Interesse fir den Erwerber sind.

Das Vergleichswertverfahren ist eigentlich das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswer-
te spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen
von tatsachlichen Grundsticksgeschaften beruhen. Voraussetzung fur die Anwendung dieses Ver-
fahrens ist die Verfugbarkeit von Vergleichsobjekten in einem zeitlichen Zusammenhang zum Wer-
termittlungsstichtag. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstimmung der wertbestimmenden
Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben sein. Bei bebauten
Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, GréBe, Bauzustand u. a. vergleichbar
sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall ermittelt. Ausgewertete Vergleichsdaten des Berliner Gutach-
terausschusses (GAA) liegen in Form der Kaufpreissammlung und in Form des Grundstiicksmarkt-
berichtes vor, sodass das Vergleichswertverfahren angewendet werden kann. Der Verkehrswert
kann somit aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.
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4.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getétigter Verkaufsfalle.
Voraussetzung fur die Ableitung eines Verkehrswertes durch Preisvergleich ist eine ausreichend
breite Auswahl tatsachlich durchgefihrter Kauffélle, die bezuglich ihrer typischen Wertmerkmale mit
dem Bewertungsobjekt méglichst nahe Ubereinstimmen. Durch Prifung der Vergleichsparameter
auf weitestgehende Ubereinstimmung lassen sich die Verhaltnisse auf dem jeweiligen Teilmarkt be-
urteilen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin. Daraus lieB sich
eine Auswahl vergleichbarer Kauffalle herstellen. Die Daten liegen der Sachverstéandigen grund-
stlicksscharf vor, wurden jedoch flr das Gutachten anonymisiert, um Riickschlisse auf einzelne
Objekte zu vermeiden. Die nachfolgende Auswertung stiitzt sich auf diese Auswahl. Sie bezieht
sich auf verkaufte Objekte, die dem zu bewertenden Objekt méglichst ahnlich sind.

Am 27. September 2023 wurde in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte Berlin eingesehen. Gesucht wurden Kauffalle von Eigentumswohnungen in Gebauden
gleicher Bauzeit in einfacher Wohnlage aus der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjektes.

Es wurden 9 Vergleichskaufpreise gefunden. Nach der konjunkturellen Anpassung wurde 3 Kauf-
preis, die auBerhalb der einfachen Standardabweichung lagen, ausgeschlossen. Wie es zu diesen
besonders hohen oder niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ist nicht bekannt geworden. Sie gehen
nicht in die Ermittlung des Vergleichswertes ein. Es verbleiben somit 6 Kaufpreise in der Auswer-
tung.

Die Vergleichsobjekte wurden durch mich nicht besichtigt. Die Abweichung der Vergleichsobjekte
zum Wertermittlungsobjekt werden geman ImmoWertV § 8.3 im Anschluss beriicksichtigt.

Der Abfrage lagen weiterhin folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
Bewertungsobjekt Bewertungskategorien Vergleichsobjekte
Etagenwohnung Objektart Etagenwohnung
14.9.2023 Stichtag / Kaufdatum 1.1.2022 bis zum 14.9.2023
Reinickendorf Bezirk Reinickendorf
Reinickendorf Ortsteil Reinickendorf
13409 Postleitzahlbereich 13407, 13409
einfache Wohnlage stadtraumliche Wohnlage einfache Wohnlage
1465 Bodenrichtwertzone 1465
1904 Baujahr 1870 bis 1918
1.0G Geschosslage ab OG, keine DG
53,00 m? Wohnfliche <90 m?
bezugsfrei Verflugbarkeit bezugsfrei
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Anpassung der Kaufpreise

Um die Vergleichswerte an die Eigenschaften des hier zu bewertenden Objektes anzupassen, wer-
den zun&chst folgende Schritte vorgenommen.

Anpassung an die L age
Das Bewertungsobjekt liegt in einer einfachen stadtebaulich Lage, das StraBenbild ist jedoch ver-

gleichsweise homogen in Blockbauweise vorhanden. Die StraBe ist eine reine AnliegerstraBe ohne
nennenswerte Verkehrslarmbelastung.

Ein Vergleichsobjekt liegt an einer stéarker verkehrsbelasteten StraBe, sodass hier eine Anpassung
des Kaufpreises an die Lage erfolgen muss. Es wird unterstellt, dass aufgrund der schlechteren
Lage fur dieses Objekt ein niedrigerer Kaufpreise erzielt wurde als er fir Objekte in weniger belaste-
ten Lagen erzielt worden wéare. Daher erfolgt hier eine Anpassung an die "bessere Lage" des Be-
wertungsobjektes in Form eines Aufschlages.

Die Uberwiegende Anzahl der Vergleichskaufpreise liegen in dhnlichen Lagen, bzw. es liegen sich
aufhebende Eigenschaften vor, sodass hier keine Anpassungen vorgenommen werden missen.

Konjunkturelle Anpassung
Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum vom 1.1.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag am

14.9.2023. Es erfolgt die konjunkturelle Anpassung der Kaufpreise auf den Wertermittlungsstichtag.
Ausgangswert fur die Anpassung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt.

Die aktuelle Situation auf dem Markt ist gepragt durch steigende Kreditzinsen und eine deutliche
Unsicherheit betreffend der wirtschaftlichen Entwicklung. Weiterhin ist die Verfligbarkeit von Bau-
materialien eingeschrankt; entsprechend sind die Baukosten fur evil. nétige Sanierungen, Umbau-
ten oder Modernisierungen deutlich gestiegen und schwer kalkulierbar.

Ausgangswert fir die Anpassung sind daher nicht die Langzeitauswertungen des GAA Berlin, son-
dern vielmehr aktuelle Auswertungen der letzten Jahre zur Entwicklung im entsprechenden
Teilmarkt, da die Vergleichskaufpreise nur aus diesem Zeitraum stammen. Ich nehme dabei Bezug
auf den "Vorlaufigen Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2022" des GAA Berlin (verdffentlicht am
2.3.2023). Ich beziehe mich auf die Auswertung zur Umsatzentwicklung von Eigentumswohnungen
im Zeitraum von 2018 bis 2022, bezogen auf €/m2 WF. Hier heiB es: "Bei Eigentumswohnungen
(Anmerkung der Sachverstandigen: im Bereich Altbau) nimmt die Anzahl der Kauffalle im Verhéltnis
zum Vorjahr wieder ab. Insbesondere ab dem 3. Quartal 2022 ist ein deutlicher Umsatzriickgang
gegenuber den vorherigen Quartalen des Jahres festzustellen. Die durchschnittlichen Kaufpreise
sind gegenliber dem Vorjahr zwar weiter angestiegen, beginnen aber ab dem 3. Quartal 2022 wie-
der zu sinken. Die Durchschnittspreise im 4. Quartal 2022 liegen mittlerweile unter denen des Vor-
jahreszeitraums.".

Weiterhin hat der GAA Berlin im Januar 2023 die Bodenrichtwerte bezogen auf den Stichtag
1.1.2023 beraten. Das Ergebnis der Beratungen ist, dass fir die Bodenrichtwerte in den Bereichen
der geschlossenen Bauweise, wie beim vorliegenden Objekt, Rickgénge zum 1.1.2023 gegenuber
den Vorjahreswerten von bis zu -30% zu verzeichnen sind. In der Zone des Bewertungsobjektes ist
der Bodenrichtwert vom 1.1.2023 (950 €/m?2) gegeniliber dem Richtwert des Vorjahrs (1.100 €/m?2)
um rd. 14 % gefallen.

Die Preisentwicklung beim Bodenrichtwert schléagt nicht vollumfanglich auf die Kaufpreise von Ei-
gentumswohnungen durch; sie zeigt jedoch deutlich die Tendenz zum Preisriickgang auf.

Aufgrund dieser Umstéande ist auch weiterhin von einer deutlichen Dampfung der Preisentwicklung
auszugehen, da sich die Marktteilnehmer, deren Verhalten hier abgebildet werden soll, insgesamt
zdgerlicher verhalten. Ein Merkmal des z6gerlichen Verhaltens auf dem Markt ist auch der deutliche
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Ruckgang bei der Anzahl der Verk&ufe. Weiterhin wurden die Leitzinsen erneut angehoben was zu
einer weiteren Anhebung der Kreditzinsen und damit zu steigenden Finanzierungskosten fuhrt. Da-
mit bestétigt und verfestigt sich der Trend der sinkenden Preise.

Fir die konjunkturelle Anpassung der Vergleichskaufpreise aus dem o.g. Zeitraum bis zum Werter-
mittlungsstichtag wird entsprechend eine, gegenuber den Vorjahren, deutlich veranderte Preisent-
wicklung unterstellt. Mithin geht hier eine mittlere Preisanpassung von -7 %/Jahr ein. Weiterhin wer-
den die genannten Preissteigerungen als linear im Verlauf der Zeit unterstellt und auf das jeweilige
Kaufdatum der Vergleichswerte bezogen ermittelt. Die tatsachlichen Kaufpreise werden somit auf
den Wertermittlungsstichtag im September 2023 konjunkturell angepasst.

Wertansatz
Der Vergleichswert ermittelt sich aus dem Mittelwert gemé&B Kaufpreisauswertung multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjektes.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Nach der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes erfolgt geméaB ImmoWertV die Berucksichti-

gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Es erfolgt eine Abzug aufgrund der Unschérfe bei der Zuordnung der Balkon. Wie bereits erwahnt
ist durch die fehlende Bezeichnung des Balkons in Grundriss und Schnitt mit den entsprechenden
Wohnungsnummer an dem Balkon kein Sondereigentum im Sinne des WEG entstanden sondern
vielmehr befindet sich der Balkon im Gemeinschaftseigentum. Daher muss hier ein Abzug in die Be-
wertung eingestellt werden, der diesen Umstand darstellt. Weiterhin handelt es sich um einen Bal-
kon der als "Doppelbalkon" errichtet wurde; die Trennung der Flachen erfolgt nur durch eine leichte
halbhohe Trennwand. Grundsatzlich kann der Balkon daher auch aus der Nachbarwohnung began-
gen werden. Insofern ist die rdumliche Zuordnung hier nicht eindeutig, was zu einem leicht erhéhten
Abschlag fuhrt. Die Héhe des Abzugs orientiert sich, wie bereits zuvor geschildert, in einem prozen-
tualen Anteil vom ermittelten Verkehrswert und stellt das Verhalten der potentiellen Kaufer auf die-
ses Risiko dar.

Weitere Anpassungen missen nicht vorgenommen werden, bzw. unterschiedliche Merkmale heben
sich gegenseitig auf.

Die Auswertung der Vergleichskauffélle ist den Anlagen zu diesem Gutachten zu entnehmen.
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Berechnung des Vergleichswertes
Mittelwert gemaB Auswertung (s. Tabelle) 4.328,60 €/m2WF

Die ermittelte Standardabweichung betragt 538,40. Der Variationskoeffizient liegt bei 0,12. Werte
unter 0,20 sind statistisch gut belastbar und zur Ableitung des Vergleichswertes geeignet.

Zu- und Abschlage aufgrund der Lage wurden vorgenommen. Die Kaufpreise wurden weiterhin
konjunkturell angepasst. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemaB ImmoWertV § 8.3
werden danach beriicksichtigt.

Ausgangswert 4.328,60 €/m2WF
Wohnflache (WF), gemal Text 53,00 m?

Vergleichswert, vorlaufig

53,00 m2 m2WF X 4.328,60 €/m2WF = 229.415,80 €
entspricht Vergleichswert, vorlaufig 229.415.80 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Abschlag wegen rechtlicher Unscharfe / Balkon

gemal Text -5,0% -11.470,79 €
ergibt Vergleichswert 217.945,01 €
bzw. Vergleichswert, rund 218.000.00 €
(als Verfahrenswert)
entspricht 4.113,21 € €/ m2WF

Plausibilisierung:
GemaB dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2022/23 des Gutachterausschusses Berlin (GAA

Berlin) liegen die Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Bau-
jahre bis 1919 in Berlin im Stadtgebiet "Nord" im Jahr 2022 bei 3.443 €/m2 bis 6.687 €/m?2, jeweils
bezogen auf die Wohnflache. Der Mittelwert wird mit g 5.094 €/m?2 angegeben. Diese Werte gelten
fir Wohnungen in bezugsfreiem Zustand ohne Differenzierung der WohngréBen, der Wohnlage
und des Zustandes. Die Auswertung des GAA Berlin basiert auf 206 Kauffallen.

Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2022. Nach konjunktureller
Anpassung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermittlungsstichtag am 14.9.2023, geméaB mei-
ner vorherigen Ausfiihrungen von rd. -7%/Jahr, liegen die Spannwerte bei 3.151 €/m?2 bis

6.121 €/m2, bzw. bei einem Mittelwert von o 4.663 €/mz2.

Der vorlaufige Vergleichswert der hier zu bewertenden Wohnung, ohne Berlicksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale liegt bei rd. 4.328 €/m2 Wohnflache und damit
im Spannbereich der Auswertung des GAA Berlin. Der Wert entspricht der tatséchlichen Lage der
Wohnung in einfacher Wohnlage im Obergeschoss eines Gebaudes mit normalem baulichen Zu-
standes bei gegebener WohnungsgréBe. Somit bestatigen die Daten des GAA Berlin den ermittel-
ten Vergleichswert.
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4.4 Zusammenstellung der Werte
GeméanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Verfahrenswert): 218.000,00 €

4.5 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet.
Der Verkehrswert fuir die Wohnungen WE Nr. 5

belegen im Vorderhaus, 1. OG, links

SommerstraBBe 41
13409 Berlin-Reinickendorf

zum Wertermittlungsstichtag am 14.9.2023 wird ermittelt auf

218.000,00 Euro

Der Wert gilt fir das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Wohnflache nur Uberschlagig ermittelt werden
konnte.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Berlicksichtigung persénlicher
oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der

wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als

in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Fir unrich-

tige und unvollstdndige Angaben Dritter oder durch amtliche Veréffentlichungen tbernehme ich keine
Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-

tag erstellt. Es entfaltet gegenuber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten sind, keine Wir-
kung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der Par-

teien vereinbart.
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4.6 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten.

Zu C) Baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen liegen geménB vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.

zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht génzlich ausge-
schlossen werden.

Weitere Feststellungen:

Zu a) GemaB der beigefligter schriftlicher Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fir das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

zu b) Eine Verwalterbestellung war in der Grundakte im Grundbuchamt nicht vorhanden.
Die Verwaltung wird ausgefuhrt von:

ksHV Hausverwaltung GmbH
GoethestraBe 12
12207 Berlin

Die H6he des monatlichen Wohngeldes betragt zum Stichtag 124 €, zuzlglich 64 € als
Zufuhrung zur Erhaltungsrucklage.

Zu C) Die Wohnung wird von der Antragsgegnerin genutzt und gilt daher als bezugsfrei. Miet-
verhéltnisse sind nicht bekannt geworden.

zu d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

zu e) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.
Zu g) Ein Energieausweis lag vor und wird dem Gericht mit separatem Schreiben tbergeben.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet. Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmi-
gung gestattet. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 28.9.2023 Sachverstandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zugénglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des Gutachterausschusses Berlin verwendet.
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maBstabslos durch Verkleinerung

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 24.4.2023, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstlck und die Lage der Wohnung sind markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 21.4.2023, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Grundriss 1. OG, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der Wohnung ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Hauseingangsbereich, Blick zum Hofzugang

Hauseingangsbereich, Blick zur Haustur
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Treppenhaus

Treppenhaus; Wohnungstir zur WE 5 markiert
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Hof
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Hof; Stellflachen fur Milltonnen

Hofansicht; die Lage der WE 5 ist markiert
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Bezirksamt Reinickendor! von Berlin BERLIN i
Abi. Stadientwicklung
Stadterdwickliungsanmd
Fezhbiviiich B unid Wohtesigaaulsichi
Wt Mprscisrdr] Fettormstemm JU8 1617 fasie
RS T [y B
ﬁmﬂ_ﬂﬂ.‘.ﬂ SN TTOEAG D
1 e hibbe angeben]
<y Dty et 21
Evelyn Hendreich - -y
Emvagesaeg 61 Tgkon [0 1 30202048
14169 Bahn Fum 10/ pdome
VTG
Lyzs ] el
E N
marne! woppnsnaokerdot bern. de-
[Mchi A wmmmﬂ
[ ALAE ek s Pl sk e Derin
[Elsiion Zugagaestinng o, § 3 Aks. 1 VaiaG)
FlaTE]
g T
Dusern (.08 2003
Grunostlick; Berlin - Reinickendard, Sommerairage 49

Antrag auf Baulasienauskunft
I Zeichen: 30K 48722 und J0K 48122

Baulastenauskunfi - Negativ-Bascheinigung -
Antragsdatum:  24.04 2023 Eingang 24.04. 2023
Anlagen * Gablhrenbescheid

Sahr geahrta Frau Dipl-Ing. Handneich,
fior das 0, g Grendstlck ist kelne Baulast im Baulastenvarzalchnis aingatragen.

Mit fraundlichan Grillen

Im Aufirag

Baulastenauskunft
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Bezirksami Reinickendort von Berlin BERLIN | R
Umveali- und Naturschutzami
A - P Y [ 1 e — R A T Garpciadsupaiches (bime o fegolberiy
Urriet W 1 = 10 23051901
Frow Fmw Horlly
Dipl-kng. Evelyn Hendreich Tel. o5 30 SOERL-ELET
. Fas +L£5 30 9OPPL- SO0
Eisvogelweg 61 o
14169 Berlin rviichendord budie.de
Fipkironepcha Dugage iy
o =i ] vl i
Ciermatgminsde:
Fickbomdomm P43, 13437 fardin
Figum £14
19,05 2023

Augkunft noch § 18 a Berliner Ifermationsfreiheilsgesetz (IFG *)
Grundsiilick Sommersir, 51 in 13409 Berdin,
Gemarkung Reinickendord, Flur 3, Flurstiicksnummer 3261/73

Sohr geshdde Damen wnd Hetren,

2u Ihier Anfrage per E-Mail vam 26,06, 2023 teile ich lhnen mil, doss das 0.9, Grundstiick
nichi im Bodenbeloslungskofoster (BREK) des Londes Beslin edoss ik,

Hinweise oder Informationen hinsichilich eingr Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die
ihre Quetle ouf dem CGrundstick hat, oder die eine Eintrogung in dos BBK rechifertigen wir-

den, lisgen dem Limweli- ond Neturschutzamd des Berirksombes Reinickendor gegenwiidig

mich! vae.

Dies schliefd jedoch gine eventuell vorhandene Boden- oder Grundwasserverunreinigung
sowie eine alllasienselevante Nulzung, die m Umweli- und Naturschudzomd zurzeit nichl be-
kannd b, nichl ous, Dandber Rinaus i nicht auseuschlieflen, dass ouBerkalb des o, g, Grnd-
sticks llegende Belaslungen Auswirkungen oul dieses Grundshick haben kianlen.

Hirrs i e

Chese Buskunll benibl ouf dem bisherigen Keaninisstand Ober das Grundstibek im Urmeedl-
und WNotursehutram? Resnickandad, Ex i1 nich? aussuschbefien, dass aul Grund meuer
Erkeneminisse aine anders Beureilung erfelgl vnd das Grundsidek gal. in dos Bodenbelas-
tungskalasier Bedin eingeftragen wird

Sollte sine Grundwassetbenulzung gepbant sein, dh ist aul dem Grundslick die Erichlung
eines Brunnens vorgesehen, gl eine wellergehende Beweriung durch das Fochgebiel Boden-
schutzfAliaden durchzufihren. Bite wenden Se ek i distemn Fall smedl an uns,

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Bezirksamt Reinickendorf von Berlin

Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung und Denkmalschutz

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Eichborndamm 215, 13437 Berlin

Evelyn Hendreich
Eisvogelweg 61

14169 Berlin

BERLIN

L

Geschdftszeichen (bitte angeben)
1-111

Stapl B

Herr Kéchling
dirk.koechling@reinickendorf.berlin.de
Tel. +49 30 90294-3030

Fax +49 30 90294-3423

Elektronische Zugangserdffnung:
post@reinickendorf.berlin.de
Eichborndamm 215, 13437 Berlin

28.04.2023

Grundstiick Sommerstrafle 41 in Berlin-Reinickendorf, Ortsteil Reinickendorf,
lhr Schreiben 30K 4822 und 30K 49/22 vom 24.04.2023

Sehr geehrte Damen und Herren,

fir das Grundstiick liegen folgende stddtebauliche Rechtsverordnungen oder Rechtsakte vor, bzw. befinden sich

in Aufstellung oder Vorbereitung:

O Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 BauGB

O befindet sich in Vorbereitung

[J Verdnderungssperre nach § 16 Abs. 1 BauGB

O befindet sich in Aufstellung

O Vorkaufsrechtsverordnung nach § 25 Abs.1 Abs. 1 BauGB

O befindet sich in Aufstellung

[d Verordnung iiber Umlegungsgebiet
O befindet sich in Aufstellung

nach 8§ 85 f.f. BauGB
O befindet sich in Vorbereitung

O Enteignung

O  Sanierungsverordnung

nach § 66 Abs. 1 BauGB

nach § 142 Abs. 3 BauGB

O befindet sich in Aufstellung (vorbereitende Untersuchungen)

O Verordnung iiber stddtebaulichen Entwicklungsbereich

O befindet sich in Aufstellung

O Verordnung iiber Stadtumbaugebiet
O befindet sich in Aufstellung

nach § 171a Abs. 1 BauGB

nach § 165 Abs. 3 BauGB

O Soziale, stédtebauliche, Erhaltungsverordnungen, UmstrukturierungsVO nach § 172 Abs. 1 Nr. 1-3

BauGB
O befindet sich in Aufstellung

0O.g. Beschrdnkungen treffen fiir das Grundstiick nicht zu

Planungsrechtliche Auskunft
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Planungsrechtliche Auskunft
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Berksaml Reinichendord von Beilia
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Bezirksamt Reinickendorf von Berlin BE R Lj N i

Abteilung Ordnung, Umwelt und Verkehr
Straf3en- und Griinfléchenamt

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Eichborndamm 215, 13437 Berlin Geschdaftszeichen (bitte angeben)
SGA VL

Evelyn Hendreich Herr Ahlswede

Eisvogelweg 61 Tel. +49 30 90294-3157

14169 Berlin Fax +49 30 90294-3402

erschliessung
@reinickendorf.berlin.de
Elektronische Zugangsersffnung:
post@reinickendorf.berlin.de

. Eichborndamm 242, 13437 Berlin
Versand nur per E-Mail Raum 20

24, April 2023

ErschlieBungsbeitrag Grundstiick Berlin - Reinickendorf, Sommerstrafle 41
30K 48/22 und 30K 49/22

Sehr geehrte Damen und Herren,

|X| Nach der derzeitigen Rechtslage werden voraussichtlich keine ErschlieBungsbeitrdge
mehr anfallen. Derzeitig sind keine Beitrdge offen.

D Nach der derzeitigen Rechtslage werden voraussichtlich noch ErschliefBungsbeitrdge
anfallen. Ob und zu welchem Zeitpunkt, ldsst sich aber derzeit noch nicht sagen.

D Der Zeitpunkt der Beitragserhebung steht noch nicht fest.

D Die Beitragserhebung wird voraussichilich im Jahr ___ erfolgen.

|E Eine Abtretung von Straf3enland ist nicht vorgesehen.

Die Auskunft zu den ErschlieBungsbeitragen ist unverbindlich.

Fir die Erteilung der ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wird gem. Tarifstelle 6008 a der
Verwaltungsgebiihrenordnung vom 24.11.2009 (GVBL. S. 707), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18.03.2020 (GVBI. S. 226), eine Verwaltungsgebiihr von 31,-€

festgesetzt.

Die Gebiihr ist innerhalb von zwei Wochen auf das Konto der Bezirkskasse Reinickendorf,
IBAN: DE56100500002050005000 zum Kassenzeichen 2242 000 338 789 zu zahlen. Bitte
geben Sie als Verwendungszweck unbedingt das Kassenzeichen sowie lhren Namen und

die Strafle an, anderenfalls kann lhre Zahlung nicht zugeordnet werden.

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Festsetzung der Verwaltungsgebiihr ist der Widerspruch zuldssig. Er ist innerhalb
eines Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides beim Bezirksamt Reinickendorf von Ber-
lin, Abt. Ordnung, Umwelt und Verkehr, Stra3en- und Griinflachenamt, Eichborndamm 242,
13437 Berlin, schriftlich oder zur Niederschrift zu erheben. Es wird darauf hingewiesen, dass
die Widerspruchsfrist nur dann gewahrt ist, wenn der Widerspruch innerhalb dieser Frist ein-

gegangen ist.

Der Widerspruch hat keine aufschiebende Wirkung (§ 80 Abs. 2 Nr. 1 Verwaltungsgerichts-
ordnung). Die Erhebung des Widerspruchs befreit Sie daher nicht von der fristgerechten Zah-
lung der Verwaltungsgebiihr.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

gez. Ahlswede

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist daher ohne Unterschrift giiltig

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auswertung der Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses Berlin
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Quellenangaben

Rechtsarundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 28.3.2020

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten am 1.1.2022
Wertermittlungsrichtlinie WertR (2006)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) urspriingliche Fassung vom 26.6.1962, Inkrafttreten der letzten
Anderung am 13.5.2017

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.1.2020

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 5.12.2014
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) urspringliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 24.5.2016

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

Bodenrichtwertkarten, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin
Veroffentlichungen des Berliner Gutachterausschusses, GAA Berlin

Quellenvermerk: Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

FIS-Broker, Karten, Pléne, Daten online, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fir Arbeit

Statistische Berichte zu Einwohnerstrukturen, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Verdéffentlichungen der IHK Berlin, Orientierungsrahmen zu Gewerbemieten in Berlin
Wohnflachenverordnung (WoFIV), Verordnung zur Berechnung der Wohnfladche vom 25.11.2003
Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum (gif-Richtlinie), Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage von 2020

Fallweise werden weitere Rechtsgrundlagen sowie Fachliteratur herangezogen. Insbesondere bei
zurtickliegenden Stichtagen sowie Rechten an Grundstiicken werden die entsprechenden, zum
Stichtag verdffentlichten Rechtsgrundlagen und Quellen verwendet.
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