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1.1

1.2

GUTACHTENAUFTRAG, ORTSBESICHTIGUNG UND WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Gutachtenauftraq

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 24.07.2024 wurde ich durch das Amtsgericht Spandau, Altstadter
Ring 7 in 13597 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB fur:

= den 1.313/100.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit der Nr. 7 be-
zeichneten, bezugsfreien Eigentumswohnung als 3-Zimmerwohnung mit Flur, Kiiche, Badezimmer
und Balkon bei einer Wohnflache 72,43 m?im 1.0G links des Hausaufgangs Steinmeisterweg 10 und

= den 65/100.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an dem mit der Nr. 67 be-
zeichneten, bezugsfreien Kellerraum bei einer Nutzflache von ca. 16 m? im Hausaufgang Steinmeis-
terweg 10

an dem 9.761 m? grof3en Grundstiick Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralte 43 in 13593 Berlin
zu erstatten.

Des Weiteren wurde um die gesonderte Bewertung der in Grundbuch Abt. Il unter den laufenden Num-
mern 1 und 2 eingetragenen Rechten gebeten.

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

Ortsbesichtigung und Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag

Die Ortsbesichtigung wurde im Beisein einer Eigentiimerin in Form zerstérungsfreier Feststellungen bei
geraumtem Objektzustand durchgefiihrt.

Besichtigt wurden das Sondereigentum ETW-Nr. 7, das Sondereigentum Kellerraum Nr. 67, Teilberei-
che des Treppenhauses Steinmeisterweg 10, Teilbereiche des Kellergeschosses sowie anteilige Fas-
saden und Aulienanlagen.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 06.09.2024 als Tag der Ortsbesichtigung.

Bei dem Wertermittlungsstichtag handelt es sich um den Tag, auf den die Verkehrswertermittiung Bezug
nimmt. Qualitatsstichtag ist der Tag, zu dem der Grundstiickszustand als Grundlage der 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 30140 (Eigentumswohnung Nr. 7)
(gemaR Auszugskopie vom 30.07.2024 mit letzter Anderung vom 11.06.2024)

Deckblatt
Amtsgericht Spandau, Grundbuch von Spandau, Blatt 30140

Bestandsverzeichnis
1.313/100.000-Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Flur 199, Flurstick 230/1,

Gebaude- und Freiflache Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralie 43 8.615 m?
Flur 199, Flurstiick 230/2,
Verkehrsflache Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralle 43 433 m?
Flur 199, Flurstiick 230/3,
Verkehrsflache Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralle 43 713 m?
Vorgenommener Ansatz der Grundstiicksflache insgesamt 9.761 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan vom 29.08.1990 mit Nr. 7 bezeichneten
Wohnung.

Veraullerungsbeschrankung als Zustimmung durch den Verwalter mit folgenden Ausnahmen:
Veraullerung an Ehegatten, Eltern, Abkémmlinge aller Grade, Geschwister, Zwangsversteigerung nach
§ 19 WEG, Veraulierung durch Konkursverwalter oder Zwangsvollstreckung und Erstveraufierung.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom
15.01.1991 und 19.02.1991 (ohne § 2 und § 3 Abschnitt B) Bezug genommen.


http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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2.2

2.21

222

Grundbuch Abt. | - Eigentlimer
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. I.

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netzstationsrecht) fur die Vattenfall Europe Distribution Berlin
GmbH, Berlin.

Gemal Bewilligung vom 15.10.1964 eingetragen am 29.10.1964. Hierher sowie auf die anderen Mitei-
gentumsanteile angelegten Grundbuchblatter Ubertragen am 11.03.1991.

Dem Bewilligungstext vom 15.10.1964 sind auszugsweise folgende, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende Regelungen zu entnehmen:

,Die Grundstiickseigentiimer réumen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH, Berlin (ehemals
Bewag-AG) das Recht ein, auf dem Grundstlick eine Netzstation einzurichten und zu betreiben.

Die Berechtigte soll insbesondere befugt sein, die zu diesem Zweck erforderlichen technischen Einrich-
tungen in den Stationsraum zu bringen, instand zu halten und auszuwechseln und die notwendigen
Kabel durch das Grundstlick zu fiihren und sie ebenfalls instand zu halten und auszuwechsein.

Die bauliche Unterhaltung des Stationsraumes obliegt den Grundstiickseigentiimern.*

Lfd. Nr. 2
Nur lastend auf den Flurstliicken 230/2 und 230/3:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) flr das Land Berlin.
Gemal Bewilligung vom 28.02.1969 eingetragen am 09.04.1969. Hierher sowie auf die fur die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter tGibertragen am 11.03.1991.

Dem Bewilligungstext vom 28.02.1969 sind auszugsweise folgende, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende Regelungen zu entnehmen:

,Die Grundstlickseigentiimer beantragen auf den Parzellen Flur 199, Flurstiicke 230/2 und 230/3 zu-
gunsten des Landes Berlin eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit einzutragen des Inhalts, auf die-
sen vorgenannten Flurstlicken Verkehrs- und Versorgungsleitungen zu verlegen, zu betreiben, zu un-
terhalten und zu verdndern mit der Mal3gabe, dass das Land Berlin berechtigt ist, die Auslibung der
Dienstbarkeit anderen Versorgungsbetrieben zu liberlassen.”

Lfd. Nr. 3
Die Ifd. Nr. 3 wurde gestrichen.
Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Spandau, 30 K 28/24). Eingetragen am 11.06.2024.

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

Die Werte der Rechte der Ifd. Nr. 1 und 2 werden auftragsgemaf gesondert unter Punkt 13.1 und 13.2
aufgefiihrt. Dabei ist nicht entscheidend, welchen Wert das Recht fir den Berechtigten hat, sondern in
welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

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

Teileigentumsgrundbuch Blatt 30200 (Kellerraum Nr. 67)
(gemaR Auszugskopie vom 11.06.2024 mit letzter Anderung vom 11.06.2024)

Deckblatt
Amtsgericht Spandau, Grundbuch von Spandau, Blatt 30200

Bestandsverzeichnis
65/100.000-Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Flur 199, Flurstiick 230/1,

Gebaude- und Freiflache Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralie 43 8.615 m?
Flur 199, Flurstiick 230/2,
Verkehrsflache Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralle 43 433 m?
Flur 199, Flurstiick 230/3,
Verkehrsflache Steinmeisterweg 8/30 und Rodensteinstralle 43 713 m?

Vorgenommener Ansatz der Grundstiicksflache insgesamt 9.761 m?
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verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan vom 29.08.1990 mit Nr. 67 bezeichne-
ten Keller.

Veraullerungsbeschrankung als Zustimmung durch den Verwalter mit folgenden Ausnahmen:
Veraullerung an Ehegatten, Eltern, Abkémmlinge aller Grade, Geschwister, Zwangsversteigerung nach
§ 19 WEG, Veraulerung durch Konkursverwalter oder Zwangsvollstreckung und Erstverauf3erung.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom
15.01.1991 und 19.02.1991 (ohne § 2 und § 3 Abschnitt B) Bezug genommen.

Grundbuch Abt. | - Eigentliimer
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. I.

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netzstationsrecht) flir die Vattenfall Europe Distribution Berlin
GmbH, Berlin.

Gemal Bewilligung vom 15.10.1964 eingetragen am 29.10.1964. Hierher sowie auf die anderen Mitei-
gentumsanteile angelegten Grundbuchblatter Ubertragen am 11.03.1991.

Dem Bewilligungstext vom 15.10.1964 sind auszugsweise folgende, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende Regelungen zu entnehmen:

,Die Grundstlickseigentiimer rdumen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH, Berlin (ehemals
Bewag-AG) das Recht ein, auf dem Grundstlick eine Netzstation einzurichten und zu betreiben.

Die Berechtigte soll insbesondere befugt sein, die zu diesem Zweck erforderlichen technischen Einrich-
tungen in den Stationsraum zu bringen, instand zu halten und auszuwechseln und die notwendigen
Kabel durch das Grundstlick zu fiihren und sie ebenfalls instand zu halten und auszuwechsein.

Die bauliche Unterhaltung des Stationsraumes obliegt den Grundstiickseigentiimern.*

Lfd. Nr. 2
Nur lastend auf den Flurstiicken 230/2 und 230/3:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) flr das Land Berlin.
Gemal Bewilligung vom 28.02.1969 eingetragen am 09.04.1969. Hierher sowie auf die fir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter tGibertragen am 11.03.1991.

Dem Bewilligungstext vom 28.02.1969 sind auszugsweise folgende, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende Regelungen zu entnehmen:

,Die Grundstlickseigentiimer beantragen auf den Parzellen Flur 199, Flurstiicke 230/2 und 230/3 zu-
gunsten des Landes Berlin eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit einzutragen des Inhalts, auf die-
sen vorgenannten Flurstlicken Verkehrs- und Versorgungsleitungen zu verlegen, zu betreiben, zu un-
terhalten und zu verdndern mit der Mal3gabe, dass das Land Berlin berechtigt ist, die Auslibung der
Dienstbarkeit anderen Versorgungsbetrieben zu liberlassen.”

Lfd. Nr. 3

Die Ifd. Nr. 3 wurde gestrichen.

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Spandau, 30 K 28/24). Eingetragen am 11.06.2024.

Die Verkehrswertermittlung unter Punkt 11 erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. II.

Die Werte der Rechte der Ifd. Nr. 1 und 2 werden auftragsgemaf gesondert unter Punkt 13.3 und 13.4
aufgefiihrt. Dabei ist nicht entscheidend, welchen Wert das Recht fir den Berechtigten hat, sondern in
welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.
Grundbuch Abt. Il - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. Ill.

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschrdnkungen

Gemal telefonischer Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Spandau vom 19.09.2024,
Herr Helmholz, bestehen in bauaufsichtlicher Hinsicht keine Beanstandungen und Beschrankungen.

Ein entsprechender Zustand wird zum 06.09.2024 zu Grunde gelegt.
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2.5

2.6

2.7

2.8

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind freiwillig ibernommene Handlungs-, Duldungs- oder Unterlassungsverpflichtungen von
Grundstlickseigentimern 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-
stucksteilung, um o6ffentlich-rechtliche Hindernisse, die diesem Vorhaben entgegenstehen, auszurau-
men. Inhalt von Baulasten kénnen u.a. Zuwegungen, Feuerwehrzufahrten, Abstandsflachen und Nut-
zungsmafbeschrankungen sein. Durch Baulasteintragung wird eine &ffentlich-rechtliche Verpflichtung
begrindet, die bei Verstolien mit einer Ordnungsverfigung der Bauaufsicht zugunsten éffentlicher Be-
lange durchgesetzt werden kann. Im Gegensatz zum privatrechtlichen Vertrag oder einem durch Grund-
dienstbarkeit gesicherten Recht, rdumt die Baulast keinen zivilrechtlichen Anspruch der beglnstigten
Grundstlckseigentimer ein. Die durch Eintragung einer Baulast entstandene Belastung eines Grund-
stlicks kann spéter nur bei Wegfall der Eintragungsvoraussetzungen und Verzicht der Bauaufsicht wie-
der geléscht werden.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt Spandau vom 30.07.2024, Frau Fischer, liegen fur das Bewertungsgrundstick keine Eintragungen
im Baulastenverzeichnis vor.

In nachfolgender Verkehrswertermittiung wird zum 06.09.2024 von einem baulastenfreien Zustand aus-
gegangen.

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal Erschlielungsbeitragsbescheinigung vom 07.08.2024 des StralRen- und Grunflachenamtes
Spandau/Frau Grobler, wird das Grundstick durch die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Stral3en
Steinmeisterweg, Rodensteinstrale und Fahremundstrale erschlossen.

Fir diese StralRen sind Erschlielfungsbeitrdge nach den Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetzbu-

ches BauGB voraussichtlich nicht mehr zu entrichten. StraRenland ist voraussichtlich noch in einer
Grofde von 1.146 m? (Flurstiicke 230/2 und 230/3) abzutreten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschlielungsbeitragsfreier Grundstlickszustand
zum 06.09.2024 zu Grunde gelegt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverodffentlichung der Berliner Denkmalschutzliste (FIS-Broker, Stand 06.09.2024) liegt
fir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung in der Denkmalliste Berlins vor.

Altlastensituation

Gemal Auskunft vom 23.08.2024, Herr Blottner vom Bezirksamt Spandau/FB Umwelt, wird das Grund-
stiick nicht im Bodenbelastungskataster BBK gefihrt.

Dem Umweltamt liegen keine Informationen zu diesem Grundstick vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein Zustand ohne Boden- und Grundwasserverunreini-
gungen zum 06.09.2024 zu Grunde gelegt.

Teilungserkldrung

Der Teilungserklarung vom 15.01.1991 mit Erganzung/Anderung vom 19.02.1991 sind auszugsweise
folgende Gegebenheiten zu entnehmen:

Es erfolgte eine Aufteilung in insgesamt 152 Miteigentumsanteile, verteilt auf 76 Eigentumswohnungen
und 76 Teileigentume als Kellerraume.

Jeder Wohnungseigentiimer darf nur nach schriftlicher Zustimmung des Verwalters seine Wohnung im
Ganzen vermieten oder in seiner Wohnung ein Gewerbe ausiiben lassen. Der Verwalter kann aus einem
wichtigen Grunde die Zustimmung verweigern oder unter Auflagen erteilen.

In der Eigentimerversammlung wird fiir jede Wohneinheit ein Stimmrecht gewahrt (Anmerkung: hin-
sichtlich der Stimmrechte der Miteigentumsanteile/Teileigentume als Kellerrdume beinhaltet die Tei-
lungserklédrung keine weiteren Ausfiihrungen).

Die vorhandenen KFZ-Stellplatze (ca. 8 Stiick) auf Flurstiick 230/1 im Bereich des Mulltonnensammel-
stellplatzes stehen im Gemeinschaftseigentum.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 1.313/100.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Obergeschoss links, Steinmeisterweg 10 belegenen Wohnung, beste-
hend aus 3 Zimmern, Kiche, Bad, Flur, Abstellkammer und Balkon, im Aufteilungsplan mit 7 bezeichnet.
Hinzu kommt der 65/100.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Teileigentum an den im Kellerge-
schoss, Steinmeisterweg 10 belegenen Kellerraum, im Aufteilungsplan mit 67 bezeichnet.
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3.1

3.2

Objektverwaltung

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch die Runge & Popp GmbH, Haus- und Wohnungseigentumsverwal-
tung, WilldenowstralRe 44 in 12203 Berlin.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan FNP

Im aktuellen Flachennutzungsplan FNP 2015 (Stand 06.09.2024 gemal} landeseigener Internetverof-
fentlichung FIS-Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstiick als Wohnbauflache W 3 mit einer GFZ bis
0,80 dargestellt. Ein FNP trifft aber nur vorbereitende, keine verbindlichen bauleitplanungsrechtlichen
Aussagen flr den privaten Grundstlickseigentimer.

Verbindliches Planungsrecht

Gemal landeseigener Internetverdffentlichung (mit Stand vom 06.09.2024 FIS-Broker/Geoportal Berlin)
regeln die Ausweisungen des Baunutzungsplanes von 1960 (mit Gultigkeit fir das ehemalige West-
Berlin) in Verbindung mit den Vorschriften der Bauordnung von 1958 das verbindliche Planungsrecht.
Fir das Grundstick ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der Nutzung vorgesehen bei einer Baustufe
[1/2 als Maf} der baulichen Nutzung, d. h. einer zulassigen GRZ von 0,20 (dabei wird die bebaute Grund-
stlcksflache in Verhaltnis zur Grundsticksflache gesetzt) und einer zuldssigen GFZ von 0,40 (dabei
werden die Geschossflachen von Vollgeschossen nach jeweiliger Landesbauordnung in Verhaltnis zur
Grundstlcksflache gesetzt) bei maximal 2 Vollgeschossen.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB oder in
einem Sanierungsgebiet.

Bezuglich des Entwicklungszustands handelt es sich um Bauland.

BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Das Bewertungsobjekt mit dreiseitigem Stralenlandanschluss liegt im westlichen Stadtrandbezirk
Spandau/Ortsteil Wilhelmstadt in ca. 400 m Entfernung zur Berliner Stadtgrenze bei auf Brandenburger
Seite angrenzendem Seeburg/Engelsfelde.

Die nahere Umgebung ist wesentlich durch Einfamilienhausbebauungen bei anteilig vorhandenen klei-
neren Mehrfamilienhdausern mit umfangreichen Grinflachenanteilen auf den Privatgrundstiicken ge-
pragt.

Wohnungsnahe Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindertagesstatten oder Einkaufsmaoglichkeiten
zur Deckung des taglichen Bedarfs sind fiir entsprechende Wohngebiete der offenen Bauweise mit ge-
ringer baulicher Verdichtung in durchschnittlichem Umfang vorhanden.

Die Einbindung in den OPNV bzw. Regionalverkehr erfolgt tiber:

= Buslinienverkehr im Verlauf der Wilhelmstraf3e mit der Bushaltestelle ,Rodensteinstrafle“ in ca. 150 m
Entfernung

» den S-Bahnhof Spandau und den U-Bahnhof Rathaus Spandau in ca. 3 km Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

* ca. 3 km zum Sudrand der Altstadt Spandau mit zahlreichen bezirklichen Einrichtungen und dort eben-
falls vorhandenem grof¥flachigen Einzelhandel sowie Fernbahnhof Spandau

= ca. 11 km zur City-West/Breitscheidplatz

= ca. 13,5 km zum Hauptbahnhof

= ca. 16,5 km zur City-Ost/Alexanderplatz

= ca. 28,5 km Flughafen BER

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 wird das Grundstiick als mittlere Wohnlage angegeben.

Der durch das Land Berlin veroffentlichte, aktuell verfiigbare soziale Status- und soziale Dynamik-Index
2021 stuft die Lage des Bewertungsobjekts als mittleren Statuswert (in moglichen Abstufungen von
hoch, mittel, niedrig oder sehr niedrig) bei stabiler Dynamik (in méglichen Abstufungen von positiv, stabil
oder negativ) ein.

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

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

= Wohnungsbestand ca. 124.417 Einheiten (Berlin insgesamt 2.014.562 Einheiten)
= Flache ca. 9.188 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

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

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

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

Bezirksweit sind Wohnlagen von einfach bis gut anzutreffen, wobei die einfachen und mittleren Wohn-
lagen Uberwiegen.

KURZBESCHREIBUNG BEWERTUNGSOBJEKT / WOHNFLACHE

Kurzbeschreibung Grund und Boden, AuBenanlagen

Bei weitgehend regelmafig rechteckigem Zuschnitt und Gberwiegend ebenem Gelandeverlauf, verfugt
das Grundstlick vom Steinmeisterweg aus gesehen tber eine Grundstiickslange von i.M. ca. 267 m bei
einer Grundstuckstiefe von i.M. ca. 37 m.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angaben vor. Gemal landeseigener Inter-
netverdffentlichung im Geoportal Berlin/FIS-Broker mit Stand vom 06.09.2024 handelt es sich bei dem
Baugrund um Sand.

Die Aulenanlagen wurden grofitenteils als Rasenflache mit anteiligem Strauch- und Baumbestand an-
gelegt. Einfriedungen wurden als Heckenbepflanzungen und in Teilabschnitten der Rodensteinstralle
und der Fahremundstralie als niedriger Metallgitterzaun mit Zugangstoren bzw. rickwartig als Holz-
oder Metallgitterzaun ausgefuhrt.

Grundstlicksbefestigungen als Wegefiihrungen, Zufahrt zu den Stellplatzen incl. der Stellplatze und der
eingezaunte Miilltonnensammelstellplatz wurden mittels Betonplatten, Betonverbundsteinpflasterung
oder Beton ausgefihrt.

Kurzbeschreibung Gebdude

Die Kurzbaubeschreibung basiert auf den zerstérungsfrei getroffenen Feststellungen bei Ortsbesichti-
gung vom 06.09.2024 und den in der bezirklichen Plankammer eingesehenen Baugenehmigungsunter-
lagen mit Grundrissen und Baubeschreibungen.

Gebdude Gesamtanlage:

= Baujahr 1965 bei am 30.08.1965 erfolgter Gebrauchsabnahme - errichtet als 6ffentlich geférderter
Wohnungsbau, wobei das Ende der 6ffentlichen Férderung zwischen Juli 1991 und Dezember 2000
fur alle Wohnungen der Wohnanlage eingetreten ist und aktuell nicht mehr der Sozialbindung unter-
liegen

= 1991/1992 erfolgter Riickbau des urspriinglich nur leicht geneigten Satteldaches und Aufbau eines
neuen Dachgeschosses mit zusatzlichen Wohneinheiten als Satteldach/Holzkonstruktion mit Gauben,
Dachflachenfenstern, Dachterrassen und Ziegeleindeckung

= die Wohneinheiten mit stralRenseitig ausgerichteten Balkonen/Dachterrassen verteilen sich zeilenartig
auf 3 zueinander versetzte Bauabschnitte, jeweils mit iber OK Gelande reichender Unterkellerung,
EG, 1.0G und ausgebautem DG

* in baujahrestypisch massiver Bauweise ausgefihrt mit tragenden Mauerwerksauflenwanden aus
Durisol-Mantelbetonelementen im EG und 1.0G d = 24 cm mit nachtraglich aufgebrachtem/verputz-
tem Warmedammverbundsystem; Innenwande aus Durisol-Leichtbetonschalungssteinen; Kellerau-
Renwande als Ziegelsplitt-Hohlblockmauerwerk d = 30 cm

= Geschossdecken als Stahlbetonrippendecken mit Fullkérpern System ,Holwo-Schwebedecke®; Kel-
lerdecken als Vollbetondecken mit verputzten Holzwolle-Leichtbauplatten an den Deckenunterseiten
d=5cm

= gartenseitig/rickwartig angeordnete Treppenhauser mit isolierverglasten Fensterelementen, Stahlbe-
tontreppenlaufen, Betonwerksteinbelagen, Stahlgeldndern und verputzten/gestrichenen Wandfla-
chen; Hauszugange mit Klingeltableau/Gegensprechanlage bei innenliegend angeordneten Briefkas-
ten
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= Kellerflachen i.d.R. mit Estrichboden, verputzten/gestrichenen Wandflachen bzw. Rohmauerwerks-
wanden und Holzverschlagen als Wohnungskellerabtrennungen

= die Beheizung erfolgt iber eine Gaszentralheizung

Kurzbeschreibung Eigentumswohnung Nr. 7

Bei der Eigentumswohnung Nr. 7 handelt es sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Flur, Badezimmer,
Kiche und Balkon.
Entgegen der Darstellung im Grundriss der Anlage e zu diesem Gutachten wurde der Abstellraum am
Flur rickgebaut und den Flachen des Badezimmers und der Kiiche zugeordnet. Ferner wurde der Flur
bis zur Wohnungstrennwand verlangert und am Flurende mit einem Einbauschrank bei verspiegelten
Fronten versehen.

Im Zeitraum 2009/2010 wurde die Wohnung in weit Uberdurchschnittichem Ausstattungsstandard
grundlegend modernisiert/erneuert incl. Fenster, Heizung, haustechnischer Anlagen/Leitungen/Unter-
verteilungen fur Strom mit Gberdurchschnittlichem Umfang an Steckdosen/Auslassen, Wasser und Ab-
wasser, Einbau einer hochwertigen Einbauklche, Ausstattung mit einer hochwertigen Badezimmerein-
richtung und Uberarbeitung samtlicher Raumoberflachen in den Bereichen Bodenbelag sowie Wand
und Deckenuntersichten zur Nutzung durch den ehemaligen Wohnungseigentimer.

2020 wurden letztmalig grundlegende Renovierungsmafinahmen durchgefihrt. Seitdem liegt ein quasi
unbenutzter Zustand nach Renovierung vor.

= Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster und -fenstertir zum Balkon

= Innentlren: Zargentlren mit glatten Turblattern bzw. Vollglas-Schiebetiren und ebenfalls erneuerte
einbruchhemmende Wohnungseingangstir

= Deckenuntersichten umfanglich als GK-Plattenabhangungen mit integriertem Lautsprecher-/Sound-
system und direkter/indirekter Beleuchtung

= Wandflachen: i.d.R. verputzt/tapeziert/gestrichen; Badezimmer mit hochwertigen Wandfliesen in den
unteren Wandabschnitten

= FuRbodenflachen: Holzparkett bzw. Bodenfliesen im Badezimmer

» hochwertige Badezimmerausstattung mit begehbarer Badewannen-/Duschkombination bei ver-
schlieBbarem Zugang (und anteiliger Kabinenabtrennung, Doppelwaschtisch, wandhangendem WC
und Bidet sowie Strukturheizkorper als Handtuchtrockner

= hochwertige Kiichenausstattung mit selbstreinigendem Herd, Abluft, Induktionskochfeld, Geschirrspu-
ler, Waschmaschinen-/Trocknerkombination, Kihlschrank-/Gefrierkombination, in Schublade inte-
grierter Brotschneidemaschine, Arbeitsplatten und Schrankflachen sowie Strukturheizkorper

= Balkon mit Bodenfliesen und innenseitig gefliester Balkonbriistung mit Blumenkastenaufsatz, Licht-
auslass/Auflenleuchte und elektrisch betriebener Markise

Bei Lage im 1.0G ohne Aufzug besteht keine Barrierefreiheit.

Ansatz der Wohnflache Eigentumswohnung Nr. 7

Der Teilungserklarung ist keine Angabe zur WohnflachengréR3e zu entnehmen.

Den Baugenehmigungsunterlagen als Wohnungsgrundriss und dem Aufteilungsplan sind folgende
raumweisen Flachenangaben zu entnehmen, die im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung als zutref-
fender Wohnflachenansatz zu Grunde gelegt werden:

Raumbezeichnung Wohnflachenansatz in m?
Flur 6,93
Abstellraum 1,61
Badezimmer 4,53
Kiiche 6,84
Schlafzimmer Hauszugangsseite 12,38
Kleines Zimmer Strallenseite 14,49
GrolRes Zimmer StralRenseite mit Balkonzugang 23,46
Balkon/Loggia 2,19
Vorgenommener Wohnflachensatz insgesamt 72,43
Vorgenommener Ansatz der Wohnflache WE-Nr. 7 72,43 m?

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmal} der
Wohnflache durchgefiihrt wurde.
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5.6.1

5.6.2

Kurzbeschreibung des zu bewertenden Sondereigentums Kellerraum Nr. 67/Nutzfliche

Kellerraum Nr. 67 verfuigt Uber einen Stromanschluss mit Beleuchtung, beschichteten EstrichfuRboden,
verputzte und gestrichene Wand- und Deckenflachen bzw. gestrichene RohmauerwerksauRenwandfla-
chen und ein Kellerfenster.

Ansatz der Nutzflache Kellerraum Nr. 67

Der Teilungserklarung ist keine Angabe zur NutzflachenflachengroRe zu enthnehmen.
Gemal Mallangaben und erganzendem Planabgriff aus den als Anlage d beigefiigten Grundrissplanen
wird eine Nutzflache von ca. 16 m? angesetzt.

Vorgenommener Ansatz der Nutzflache Kellerraum Nr. 67 ca. 16 m?

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmald der
Nutzflache durchgefiihrt wurde.

Baulicher Zustand

Es erfolgte keine sachverstandige Uberpriifung haustechnischer Einrichtungen.
Untersuchungen/Beurteilungen der Gebaudesubstanz hinsichtlich mdglicher schadstoffhaltiger Belas-
tungen sowie der Statik und des vorhandenen Schall- und Warmeschutzes wurden durch den Sachver-
standigen nicht durchgefiihrt. Diese waren nicht Bestandteil der Beauftragung des Sachverstandigen
und wirden den Umfang einer Verkehrswertermittlung Gbersteigen.

Auf Grundlage der zerstérungsfreien Einsichtnahmen im méblierten Zustand besteht kein Verdacht auf
Hausschwamm.

Bei zerstorungsfrei durchgefuhrter Ortsbesichtigung waren in Kellerraum Nr. 67 Durchfeuchtungsspu-
ren im unteren AuRenwandsockelbereich feststellbar (s. Anlage e Foto 16 und 18 zu diesem Gutachten).

Die zu bewertende Wohnung Nr. 7 liegt in einem guten Zustand vor bei in 2009/2010 durchgefihrter
grundlegender Modernisierung mit u.a. Erneuerung von Bad, Kiiche, Haustechnik und samtlicher
Raumoberflachen sowie in 2020 erfolgter grundlegender Renovierung.

Mietverhaltnis/Freie Verfiigbarkeit/Hausgeldh6he/Sonstige Angaben

Mietverhaltnis/Freie Verfugbarkeit

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein bezugsfreier/frei verfigbarer Zustand zu Grunde
gelegt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 30.07.2024 durch das BA Spandau/Abt. Soziales und Burgerdienste,
FB Wohnen/Frau Altenstein ist fir alle Wohnungen der Wohnanlage zwischen Juli 1991 und Dezember
2000 das Ende der offentlichen Forderung eingetreten, so dass sie stichtagsbezogen nicht mehr der
Sozialbindung unterliegen.

Hausgeldhéhe/Sonstige Angaben

Schriftliche Mitteilungen der WEG-Verwaltung vom 29.10.2024:

= das monatlich zu zahlende Hausgeld belauft sich auf 281,00 € (bei darin enthaltenem Heizkostenan-
teil)

= die derzeitige Hohe der Instandhaltungsriicklage fir die gesamte Eigentimergemeinschaft belauft sich
auf rd. 435.500.-€

= mittelfristig steht eine Sanierung der Dacher an bei noch nicht vorliegender Kostenbezifferung

= Sonderumlagen sind nicht beschlossen

» laufende Prozesskostenrisiken fiir oder gegen die Eigentiimergemeinschaft bestehen nicht

» Hausgeldriickstande bestehen in Hohe von ca. 2.000.-€ bei titulierten Rickstadnden und laufender
Vorbereitung zum Antrag auf Zwangsversteigerung

Ein am 05.01.2018 erstellter verbrauchsorientierter Energieausweis fir die Hausaufgange Steinmeis-
terweg 8, 10, 12 und 14 (Ersteller: ista Deutschland GmbH, Walther-Kéhn-StralRe 4d in 04356 Leipzig)
weist einen Endenergieverbrauch von 134 kWh/(m?-a) bei einem Primarenergieverbrauch von 147
kWh/(m2-a) aus.
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Auswahl des Bewertungsverfahrens/Definition Verkehrswert

Aligemein

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

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

Vergleichswertverfahren

Am marktndhesten ist das Vergleichswertverfahren. Es setzt aber eine ausreichende Zahl bewertungs-
zeitnaher Vergleichspreise voraus, deren Objekte mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale 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 Grundstlicken 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 BezugsgréfRe 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
Grundstlicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks tGbereinstimmen. Etwaige Abwei-
chungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

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

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver-
figung, 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 beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren steht fir 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 Ertragsverhait-
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.

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 Grundstiicken je nach Grundstiicksart 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 Berlicksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Fir die Ermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung bei Verwendung eines einheitli-
chen LZS fir die Gebaude- und Bodenwertanteile:
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a) das allgemeine Ertragswertverfahren gemag § 28 ImmoWertV auf Grundlage des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug der Bodenwert-
verzinsungsbetrage bei Kapitalisierung Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt
wurde und dem Bodenwert

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

c) das periodische Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender peri-
odisch unterschiedlicher Reinertrédge (dabei sollten 10 Jahre nicht Gberschritten werden) und des
Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des Grund-
stlcks (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 kinftig 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 fir das Sachwertverfahren sind eigengenutzte Einfamilienhausgrundstiicke.

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 Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an.

Sie werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf Grundlage 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 Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.”

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

Sofern Vergleichspreise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des regional zustandigen Gutachter-
ausschusses fur 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 GréRe des Objektes unter Beriicksichtigung von Angebot und
Nachfrage entsprechender, angemessener Veraulerungszeitraum zu Grunde zu legen ist.

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei dem als bezugsfrei angesetzten Wohnungseigentum (Eigentumswohnung Nr. 7) und Teileigentum
(Kellerraum Nr. 67) handelt es sich um typische Vergleichswertobjekte.

Die Verkehrswerte werden auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens als marktnahestem Wer-
termittlungsverfahren abgeleitet.



Dipl.-Ing. T. Ricking

30 K 28-24 Verkehrswertermittiung Steinmeisterweg 10 in 13593 Berlin - ETW Nr. 7 und KE Nr. 67 Seite 14

BODENRICHTWERT (nachrichtlich)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in Berlin weist per 01.01.2024 fiir das Bewertungsgrund-
stlick einen Bodenrichtwert BRW von 660.-€/m? W 0,40 fir Flachen mit Wohnbebauung W bei einer
GFZ von 0,40 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Vollgeschossen nach jeweiliger Landesbau-
ordnung zur Grundsticksflache) als BRW-Zone 1265 im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand fur bau-
reifes Land aus.

Im Laufe der letzten Jahre fand innerhalb der BRW-Zone 1265 des Bewertungsobjektes folgende Bo-
denrichtwertentwicklung statt:

= BRW zum 01.01.2017: 340.-€/m? W 0,40

= BRW zum 01.01.2018: 370.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegenliber dem Vorjahr um das 1,09-fache)

= BRW zum 01.01.2019: 440.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegenliber dem Vorjahr um das 1,19-fache)

= BRW zum 01.01.2020: 480.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegenliber dem Vorjahr um das 1,09-fache)

= BRW zum 01.01.2021: 550.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegenliber dem Vorjahr um das 1,15-fache)

= BRW zum 01.01.2022: 660.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegenliber dem Vorjahr um das 1,20-fache)

= BRW zum 01.01.2023: 660.-€/m? W 0,40 (unverandert gegenliber dem Vorjahr)

= BRW zum 01.01.2024: 660.-€/m? W 0,40 (unverandert gegenliber dem Vorjahr)

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

Sie bericksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstlicke, wie z. B. den Entwick-
lungszustand, Grindungsverhaltnisse, Altlasten, GrundsticksgrofRe 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 grolen Umfangs an Miteigentumsanteilen bzw. Eigentumswohnungen in
Verbindung mit der soliden Bausubstanz wiirde 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 Grofie im Kaufpreis einer Ei-
gentumswohnung (bzw. eines Kellerraumes) aufgeht bzw. bereits enthalten ist.

VERGLEICHSWERTERMITTLUNG EIGENTUMSWOHNUNG NR. 7

Auskunft aus der Kaufpreissammlung Eigentumswohnung Nr. 7

Zum Stichtag 06.09.2024 wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fur Grundstickwerte in Berlin eingeholt fiir vergleichbare Eigentumswohnungen mit folgenden vorgege-
benen Eigenschaften bei Kauffalldatum vom 01.01.2023 bis zum 06.09.2024, bei der insgesamt 34
Kauffalle angegeben wurden.

Zur Vergleichbarkeit der Lageeigenschaften wurde auf ein Bodenrichtwertniveau in einer Spanne von
600.-€/m? bis 700.-€/m? fir Wohnbebauung mit einer GFZ von 0,40 Bezug genommen.

Da innerhalb des Bezirks Spandau lediglich 3 Kauffalle vorlagen, wurde von einer bezirklichen Eingren-
zung abgesehen.

Kaufpreisdatum 01.01.2023 bis 06.09.2024
Bezirk ohne bezirkliche Eingrenzung
Bodenrichtwert BRW 600.-€/m? bis 700.-€/m?
GFZ-Bezug des BRW bis 0,40

Typische Nutzungsart W (Wohnnutzung)
Wohnungsart Etagenwohnung

Geschosslage

EG, Hochparterre, OG

Baujahr Gebaude

1955 bis 1975

Anzahl der Wohneinheiten

mindestens 10 Wohneinheiten WE

Aufzug

nicht vorhanden

Verfugbarkeit

bezugsfrei

Wohnflachengrofie

50 m? bis 80 m? Wfl.
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Alle 34 Kauffalle wurden in 2- bis 4-geschossigen Gebauden/Wohnanlagen mit Baujahren von 1960 bis
1974 bei 10 bis 127 Wohneinheiten WE erzielt, die teilweise auch Teileigentumseinheiten in geringem
Umfang beinhalten.

Die GrundstlcksgrdfRen streuen in einer Spanne von 916 m? mit 10 Wohneinheiten bis 23.022 m? mit
127 Wohneinheiten.

Samtliche Wohnungen verfugen uber Kiiche/Kochgelegenheit, Sanitarbereich und Flur/Diele.
Kellerrdume sind (mit Ausnahme von Kauffall Nr. 15 bei in Gemeinschaftseigentum stehendem Keller-
raum und Zuweisung durch die Verwaltung bzw. Kauffall Nr. 16 ohne Kellerraum) mittels Sondernut-
zungsrecht oder Sondereigentum 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 zweckmafigen und einheitlichen Flihrung ausgewertet bzw. belegt sein sollten.

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

Dabei werden prozentuale Anpassungen fir folgende Eigenschaften der 28 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? WHl. aufgefihrt werden.

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

= der Kaufpreisentwicklung innerhalb des Zeitraumes vom 01.01.2023 bis zum 06.09.2024

Verflgbaren Veroffentlichungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin als vorlau-
figer Bericht zum Berliner Immobilienmarkt fir die Kaufpreisentwicklung von Bestands-Eigentumswoh-
nungen bis zum 2. Quartal 2024 ist eine ab der ersten 1.Jahreshalfte 2023 fallende Kaufpreisentwick-
lung um ca. 5 % zu entnehmen, die sich aber ab Anfang des Jahres 2024 weitgehend stabilisiert hat.

Ursachen fir diese Entwicklung sind u.a. die sich unguinstig verandernden Rahmenbedingungen mit
ansteigender Baukostenentwicklung und sich ab dem 15.12.2022 mit 2,5 % bis zum 14.09.2023 auf
4,5 % angestiegenem und zum 12.06.2024 auf 4,25 % gefallenem Leitzins erheblich verteuernden
Finanzierungskonditionen.

Entsprechend wird gegentiber dem Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 fir:

- im 1.Halbjahr 2023 erzielte Kauffalle ein konjunktureller Marktanpassungsabschlag von 5 %,

- im 2.Halbjahr 2023 erzielte Kauffalle ein konjunktureller Marktanpassungsabschlag von 2,5 %
vorgenommen.

der Geschosslage

Bei Lage im 1.0G des Bewertungsobjektes werden fir EG-Wohnungen wegen der im Regelfall erhéh-
ten Einbruchgefahr in Verbindung mit ungunstigeren Belichtungs- und Aussichtsverhaltnissen Markt-
anpassungszuschlage von 5 % vorgenommen.

des Vorhandenseins von Balkonen/Loggien/Terrassen

Bei Vorliegen eines Balkons fiir das Bewertungsobjekt wird fir Kauffalle ohne Balkon/Loggia/Terras-
se ein Marktanpassungszuschlag von 5 % bei eingeschrankterer Marktgangigkeit vorgenommen.

des Vorhandenseins von Kellerrdumen als Sondereigentum/Sondernutzungsrecht bzw. als Gemein-
schaftseigentum bei Zuweisung durch die WEG-Verwaltung

Bei separater Berlicksichtigung des vorliegenden und unter nachfolgend Punkt 10 bzw. 11 zu bewer-
tenden Kellerraumes Nr. 67 des Bewertungsobjektes, wird fur Kauffalle mit Kellerraum ein Marktan-
passungsabschlag von 2,5 % wegen der gesteigerten Marktgangigkeit vorgenommen.

des Vorhandenseins von Stellplatzen als Sondernutzungsrecht oder Sondereigentum

Bei nicht vorliegendem Sondernutzungsrecht oder Sondereigentum an einem KFZ-Stellplatz fir das
Bewertungsobjekt werden fiir Kauffalle mit Stellplatzen als Sondernutzungsrecht oder Sondereigen-
tum Marktanpassungsabschlage von 5 % wegen der besseren Marktgangigkeit vorgenommen.

Die Bodenrichtwerthéhen der Kauffalle weisen nur moderate Abweichungen in einer Streuung von
610.-€/m*> W 0,40 bis 700.-€/m*> W 0,40 vom Bodenrichtwert des Bewertungsgrundstiicks zum
01.01.2023 und 01.01.2024 mit 660.-€/m? auf, weshalb von diesbezlglichen Lageanpassungen abge-
sehen wurde.
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In diesem Zusammenhang bleibt auRerdem anzumerken, dass sich prozentuale Bodenrichtwertdiffe-
renzen nicht unmittelbar auf das Kaufpreisniveau/m? Wohnflache einzelner Kauffalle ibertragen lassen.

Eigenschaften wie das Gebaudebaujahr, die GrundstiicksgréRe in Verbindung mit dem jeweiligen Mit-
eigentumsanteil oder die Wohnflachengrél3e bleiben hier ebenfalls ohne Berlcksichtigung.

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 1 Kaufpreisdatum 10.01.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengréRe 68,50 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 344.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 5.022.-€/m> WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
5.022.-€/m? Wfl. x 0,95 x 0,975 = 4.651,63 €/m? Wfl. = rd. 4.652.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 2 Kaufpreisdatum 14.02.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m>W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnfldchengroRe 73,20 m?
Baujahr Gebaude 1966
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 220.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.005.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.005.-€/m? Wil. x 0,95 x 1,05 x 0,975 = 2.922,55 €/m? Wfl. = rd. 2.923.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.3 Kaufpreisdatum 06.04.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12309 Berlin - Lichtenrade
BRW zum 01.01.2023 700.-€/m>W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 52,30 m?
Baujahr Gebaude 1972
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%

Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 215.000.-€
4.111.-€/m? WHl.

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

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.111.-€/m? Wfl. x 0,95 x 1,05 x 0,975 = 3.998,20 €/m? WIl. = rd.

3.998.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 4 Kaufpreisdatum 12.04.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 59,50 m?
Baujahr Gebaude 1974
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 235.083.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.951.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.951.-€/m? WHl. x 0,95 x 1,05 x 0,975 = 3.842,59 €/m? WHl. = rd. 3.843.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.5 Kaufpreisdatum 13.06.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m2 W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 52,40 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 130.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.481.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.481.-€/m? WAl. x 0,95 x 0,975 = 2.298,03 €/m2 Wfl. = rd. 2.298.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 6 Kaufpreisdatum 29.06.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12309 Berlin - Lichtenrade
BRW zum 01.01.2023 700.-€/m2 W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 67,07 m?
Baujahr Gebaude 1966
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse nicht vorhanden +5%
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 220.000.-€
3.280.-€/m? WA.

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

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.280.-€/m? Wil. x 0,95 x 1,05 x 0,975 = 3.190,01 €/m? Wil. = rd.

3.190.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.7 Kaufpreisdatum 01.08.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 65,50 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 162.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.473.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.473.-€/m? WAl. x 0,975 x 0,975 = 2.350,90 €/m? WIl. = rd. 2.351.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 8 Kaufpreisdatum 03.08.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshohe
BRW zum 01.01.2023 680.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 76,00 m?
Baujahr Gebaude 1971
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 304.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.000.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.000.-€/m? Wfl. x 0,975 x 0,975 = 3.802,50 €/m? Wfl. = rd. 3.803.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.9 Kaufpreisdatum 07.08.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 56,00 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz vorhanden als Sondernutzungsrecht -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 162.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.893.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.893.-€/m? Wfl. x 0,975 x 0,975 x 0,95 = 2.612,65 €/m? WHl. = rd. 2.613.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 10 Kaufpreisdatum 18.08.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 66,40 m?
Baujahr Gebaude 1960
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 219.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.298.-€/m? WH.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.298.-€/m? WHl. x 0,975 x 1,05 x 0,975 = 3.291,92 €/m? WHl. = rd. 3.292.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 11 Kaufpreisdatum 20.09.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 56,00 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 141.500.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.527.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.527.-€/m? Wfl. x 0,975 x 1,05 x 0,975 = 2.522,34 €/m? WAl. = rd. 2.522.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 12 Kaufpreisdatum 20.09.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 56,00 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 158.500.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.830.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.830.-€/m? Wfl. x 0,975 x 1,05 x 0,975 = 2.824,78 €/m? Wfl. = rd. 2.825.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 13 Kaufpreisdatum 21.09.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshdhe
BRW zum 01.01.2023 680.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 65,10 m?
Baujahr Gebaude 1960
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz vorhanden als Sondernutzungsrecht -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 190.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.919.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.919.-€/m? WAl. x 0,975 x 0,975 x 0,95 = 2.636,13 €/m? Wfl. = rd. 2.636.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 14 Kaufpreisdatum 25.09.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 71,40 m?
Baujahr Gebaude 1958
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz vorhanden als Sondernutzungsrecht -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 180.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.521.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.521.-€/m? Wfl. x 0,975 x 0,975 x 0,95 = 2.276,70 €/m? Wfl. = rd. 2.277.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 15 Kaufpreisdatum 10.10.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m>W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 68,40 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage EG
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden +5%
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 225.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.289.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.289.-€/m? Wil. x 0,975 x 1,05 x 0,975 = 3.282,94 €/m? WHl. = rd. 3.283.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 16 Kaufpreisdatum 26.10.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 67,90 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 210.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.093.-€/m? WH.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.093.-€/m? WHl. x 0,975 x 0,975 = 2.940,28 €/m? WHl. = rd. 2.940.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 17 Kaufpreisdatum 23.11.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 640.-€/m>W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 59,50 m?
Baujahr Gebaude 1974
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 210.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.529.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.529.-€/m? Wil. x 0,975 x 1,05 x 0,975 = 3.522,49 €/m? WHl. = rd. 3.522.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 18 Kaufpreisdatum 15.12.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12353 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 64,00 m?
Baujahr Gebaude 1965
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als vom Verwalter zugewiese- -25%
nes Gemeinschaftseigentum
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 265.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.141.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? WHl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.141.-€/m? WAfl. x 0,975 x 0,975 = 3.936,54 €/m? Wfl. = rd. 3.937.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 19 Kaufpreisdatum 19.01.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13595 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2024 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 62,30 m?
Baujahr Gebaude 1962
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum nicht vorhanden
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 200.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.210.-€/m? WH.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.210.-€/m? WAl. x 1,00 (ohne Anpassung) = 3.210.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 20 Kaufpreisdatum 02.02.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13595 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2024 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 66,10 m?
Baujahr Gebaude 1966
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 200.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.026.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.026.-€/m? Wil. x 0,975 = 2.950,35 €/m? WAl. = rd. 2.950.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 21 Kaufpreisdatum 15.02.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshdhe
BRW zum 01.01.2024 680.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 61,80 m?
Baujahr Gebaude 1971
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 255.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.126.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.126.-€/m? Wfl. x 1,05 x 0,975 = 4.223,99 €/m? Wl. = rd. 4.224.-€/m? WAl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 22 Kaufpreisdatum 19.02.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2024 610.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 77,80 m?
Baujahr Gebaude 1967
Geschosslage 3.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 335.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.306.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.306.-€/m? WAl. x 0,975 = 4.198,35 €/m? WHl. = rd. 4.198.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 23 Kaufpreisdatum 20.02.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
BRW zum 01.01.2024 690.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 62,00 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 200.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.226.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.226.-€/m? Wil. x 0,975 = 3.145,35 €/m? WAl. = rd. 3.145.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 24 Kaufpreisdatum 16.04.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Hermsdorf
BRW zum 01.01.2024 690.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 62,53 m?
Baujahr Gebaude 1974
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 260.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.158.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.158.-€/m? WAl. x 0,975 = 4.054,05 €/m? WHl. = rd. 4.054.-€/m? WAl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 25 Kaufpreisdatum 22.04.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12355 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2024 630.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 71,30 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz vorhanden als Sondernutzungsrecht -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 233.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.268.-€/m? WH.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.268.-€/m? Wil. x 0,975 x 0,95 = 3.026,99 €/m? WAl. = rd. 3.027.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 26 Kaufpreisdatum 30.04.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12277 Berlin - Marienfelde
BRW zum 01.01.2024 690.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 58,00 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 180.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.103.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.103.-€/m? Wil. x 1,05 x 0,975 = 3.176,70 €/m? Wfl. = rd. 3.177.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 27 Kaufpreisdatum 07.05.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12355 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2024 630.-€/m>W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 57,10 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 219.000.-€
3.835.-€/m> WA.

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

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.835.-€/m? Wil. x 1,05 x 0,975 = 3.926,08 €/m? Wfl. = rd.

3.926.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 28 Kaufpreisdatum 28.05.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13595 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2024 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 50,20 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 225.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.482.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.482.-€/m? WAl. x 0,975 = 4.369,95 €/m? WHl. = rd. 4.370.-€/m? WH.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 29 Kaufpreisdatum 06.06.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2024 610.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroRe 69,00 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 269.500.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.906.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.906.-€/m? WHl. x 0,975 = 3.808,35 €/m? Wil. = rd. 3.808.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 30 Kaufpreisdatum 03.07.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2024 610.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 60,50 m?
Baujahr Gebaude 1968
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 200.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.306.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.306.-€/m? Wil. x 1,05 x 0,975 = 3.384,52 €/m? Wfl. = rd. 3.385.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 31 Kaufpreisdatum 10.07.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2024 610.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 66,20 m?
Baujahr Gebaude 1967
Geschosslage 2.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz nicht vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 210.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.172.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.172.-€/m? WHl. x 0,975 = 3.092,70 €/m? WAl. = rd. 3.093.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 32 Kaufpreisdatum 16.07.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
BRW zum 01.01.2024 690.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
WohnflachengroBe 60,50 m?
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage EG +5%
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz vorhanden als Sondereigentum -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 180.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.975.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.975.-€/m? Wfl. x 1,05 x 0,975 x 0,95 = 2.893,37 €/m? WIl. = rd. 2.893.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 33 Kaufpreisdatum 25.07.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
BRW zum 01.01.2024 680.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
WohnflachengroRe 75,90 m?
Baujahr Gebaude 1969
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondereigentum -25%
Stellplatz vorhanden als Sondereigentum -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 245.000.-€
3.228.-€/m> WA.

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

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.228.-€/m? Wil. x 0,975 x 0,95 = 2.989,94 €/m? WAl. = rd.

2.990.-€/m? WHl.
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Kauffall Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 34 Kaufpreisdatum 15.08.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
BRW zum 01.01.2024 680.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
Wohnflachengrofe 66,40 m?
Baujahr Gebaude 1970
Geschosslage 1.0G
Balkon/Loggia/Terrasse vorhanden
Kellerraum vorhanden als Sondernutzungsrecht -25%
Stellplatz vorhanden als Sondereigentum -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 313.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.714.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.714.-€/m? Wfl. x 0,975 x 0,95 = 4.366,34 €/m? WAl. = rd. 4.366.-€/m? WIl.

In nachfolgender Vergleichswertermittiung gehen die im Bezirk Spandau/Ortsteil Wilhelmstadt erzielten
Kauffalle Nr. 19, 20 und 28 mit doppelter Gewichtung ein.
Diese werden in nachfolgender Tabelle kursiv gestellt.

Unter Verwendung aller 37 Kauffalle (bzw. aller 34 unterschiedlichen Kauffalle) ergibt sich somit geman
nachfolgender Tabelle nach erster Anpassung der Kauffalle an die Eigenschaften des Bewertungsob-
jektes ein durchschnittlicher Kaufpreis als Mittelwert in Hohe von 124.251.-€/m? Wfl. : 37 Kauffalle =
3.358,14 €/m2 WAl., rd. 3.358.-€/m? WHl., der allerdings unter dem Vorbehalt einer teilweise umfangrei-
cheren Abweichung einzelner Vergleichspreise vom Mittelwert steht.

Kauffallnummer gemaR Auskunft aus der Kaufpreissammlung Kaufpreise nach Anpassung an

die Eigenschaften des Bewertungs-

objekts in €m? Wohnflache
1 4.652
2 2.923
3 3.998
4 3.843
5 2.298
6 3.190
7 2.351
8 3.803
9 2.613
10 3.292
11 2.522
12 2.825
13 2.636
14 2.277
15 3.283
16 2.940
17 3.522
18 3.937
19 3.210
19 3.210
20 2.950
20 2.950
21 4.224
22 4.198
23 3.145
24 4.054
25 3.027
26 3.177
27 3.926
28 4.370
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28 4.370
29 3.808
30 3.385
31 3.093
32 2.893
33 2.990
34 4.366
Summe aus 37 Kauffallen (bzw. 34 unterschiedlichen Kauffallen) ‘ 124.251
Mittelwert aus 37 Kauffallen = 124.251.-€/m? : 37 Kauffalle = 3.358.-€/m> WHl.

Bezogen auf Grundstiickswertermittlungen lasst sich die statistische Aussagekraft einer vorhandenen
Reihe von Stichproben/Kauffalle durch den Variationskoeffizienten als Streuungsmaf 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 Gber 0,25 wird der Mittelwert und somit die statistische Aussage-
kraft/-qualitat der herangezogenen Stichproben/Kauffélle fur Grundstlickswertermittiungen im Regelfall
als nicht mehr verwertbar eingestuft.

AbschlieRendes Ziel der statistischen Auswertung bei Ermittlung des Variationskoeffizienten ist die An-
gabe eines Vertrauensbereiches.

Der Vertrauensbereich gibt bei vorgegebener Irrtumswahrscheinlichkeit (hier gewahlt 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 37 Kauffalle (bzw. aller 34 unterschiedlichen Kauffélle) ergibt sich bei einem
Mittelwert von 3.358.-€/m? Wfl. mit vorliegender Standardabweichung von 649.-€/m? Wfl. ein Variations-
koeffizient von 0,19.

Zur Verbesserung der statistischen Aussagekraft des Mittelwertes ergibt sich bei Ausschluss der den
Mittelwert um mehr als 20 % unter- bzw. Uberschreitenden Kauffalle Nr. 1, 5, 7, 9, 11, 13, 14, 21, 22,
24, 28 und 34 fir die verbleibenden 24 Kauffalle (bzw. 22 unterschiedliche Kauffalle) gemaf nachfol-
gender Tabelle ein Mittelwert von 79.320.-€/m? : 24 Kauffalle = 3.305.-€/m? Wil.:

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

2 2.923

3 3.998

4 3.843

6 3.190

8 3.803

10 3.292

12 2.825

15 3.283

16 2.940

17 3.522

18 3.937

19 3.210

19 3.210

20 2.950

20 2.950

23 3.145

25 3.027

26 3.177

27 3.926

29 3.808

30 3.385

31 3.093
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8.2

32 2.893
33 2.990
Summe aus 24 Kauffallen (bzw. 22 unterschiedlichen Kauffallen) ‘ 79.320
Mittelwert aus 24 Kauffallen = 79.320.-€/m? : 24 Kauffalle = 3.305.-€/m?> WHl.

Die abschliellende statistische Auswertung fiihrt zu folgendem Ergebnis unter Berticksichtigung der
nach Ausschluss verbliebenen 24 Kauffélle (bzw. 22 unterschiedlichen Kauffallen):

Auswertung unter Beriicksichtigung der 24 verbliebenen Kauffalle

Arithmetischer Mittelwert 3.305.-€/m? Wil.
Standardabweichung 381.-€/m? Wil
Variationskoeffizient (Standardabweichung : Arithmetischer Mittelwert) 0,12
Irrtumswahrscheinlichkeit (als gewahiter Ansatz) 10 %
Freiheitsgrad (Anzahl der Kauffalle - 1) 23
C-Wert nach Student (Tabellenwert, abhéngig von Irrtumswahrscheinlichkeit und Freiheitsgrad) 1,714
Konfidenzintervall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der Kauffalle) 133.-€/m? WHIl.

3.305.-€/m? WHl.

Vertrauensbereich +/- 133.-€/m2 WHl.

Die angesetzte Zwischensumme des Vergleichswerts als Mittelwert von 3.305.-€/m? Wfl. stellt somit den
wahrscheinlichsten Kaufpreis auf Grundlage der abschlieRend herangezogenen 24 Kauffalle bei unter-
stellter Normalverteilung mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % in einem Streuungsbereich von +/- 133.-
€/m? WTl. um den Mittelwert dar bei als noch gut einzustufender statistischer Aussagekraft mit einem
Variationskoeffizienten von 0,12.

Zwischensumme Vergleichswert vor abschlieRender Anpassung rd. 3.305.-€/m? WHl.

Als bisher noch nicht in die Vergleichswertermittiung eingegangene, besondere objektspezifische
Grundstlickseigenschaften boG (bzw. Wohnungseigenschaften) des Bewertungsobjektes wird flir den
weit Uberdurchschnittlichen Ausstattungsstandard und Bauzustand von ETW Nr. 7 unter Verweis auf
vorausgehend Punkt 5.3 und 5.5 ein Marktanpassungszuschlag in Héhe von 20 % vorgenommen.

Der Vergleichswert ergibt sich somit auf Grundlage der eingeholten Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung nach vorgenommener Anpassung der Kauffalle an die speziellen Objekteigenschaften und ab-
schlieliender Vornahme eines Marktanpassungszuschlags von 20 % wie folgt:

Endsumme 3.305.-€/m? Wfl. x 72,43 m* Wfl. x 1,20 = 287.257,38 €

Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 7

Vergleichswert ETw Nr. 7 zum Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 06.09.2024 rd. 287.000.-€

VERKEHRSWERT EIGENTUMSWOHNUNG NR. 7
Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet:
Vergleichswert gemaf Punkt 8.2 rd. 287.000.-€

Verkehrswert etw nr. 7 zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 06.09.2024 rd. 290.000.-€

(dies entspricht einem Kaufpreis von rd. 4.004.-€/m? Wohnflache bei angesetzter Wohnflache von ca. 72,43 m?)
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10.
10.1

VERGLEICHSWERTERMITTLUNG KELLERRAUM NR. 67

Auskunft aus der Kaufpreissammlung Kellerraum Nr. 67

Zum Stichtag 06.09.2024 wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fur Grundstickwerte in Berlin eingeholt fur als Teileigentum vorliegende Kellerrdume mit folgenden vor-
gegebenen Eigenschaften bei Kauffalldatum vom 01.01.2021 bis zum 06.09.2024, bei der insgesamt
13 Kaufféalle angegeben wurden.

Da innerhalb des Bezirks Spandau lediglich 3 Kauffalle vorlagen, wurde von einer bezirklichen Eingren-
zung abgesehen.

Kaufpreisdatum 01.01.2021 bis 06.09.2024

Bezirk ohne bezirkliche Eingrenzung
Bodenrichtwert BRW bis 1.000.-€/m?

GFZ-Bezug des BRW bis 1,00

Typische Nutzungsart W Wohnen

Geschosslage Kellergeschoss bzw. 1. Untergeschoss
Nutzflachengrofe 2 m? bis 40 m? Nfl.

Alle 13 Kauffalle wurden in 2- bis 5-geschossigen Gebauden/Wohnanlagen mit Baujahren von 1911 bis
2012 in Wohnanlagen mit 3 bis 76 Wohneinheiten WE erzielt, die teilweise auch Teileigentumseinheiten
in geringem Umfang beinhalten.

Die GrundstucksgréRen streuen in einer Spanne von 636 m? mit 3 Wohneinheiten bis 9.761 m? mit 76
Wohneinheiten.

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 fir den Kaufpreis in
€/m? Nutzflache nach Anpassung der Eigenschaften der Kauffalle an die Eigenschaften der hier zu
bewertenden Eigentumswohnung.

Hinsichtlich der konjunkturellen Kaufpreisentwicklung im Zeitraum Januar 2021 bis zum 06.09.2024
kénnen aufgrund der jahrlichen Verdffentlichungen in den Immobilienmarktberichten des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin bei geringen Kauffallzahlen und der sehr umfangreich ausfal-
lenden Kaufpreisstreuungen keine gesicherten Aussagen getroffen werden, weshalb im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung von einer konjunkturellen Anpassung abgesehen wird.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin weist in seinem aktuellen Immobilienmarktbe-
richt 2023/2024 darauf hin, dass Kaufpreise fir Kellerraume als selbststandiges Teileigentum, die fir
eine Verwendung zu Lagerzwecken erworben werden insbesondere durch Lage, Grofle, Ausstattung
und Nutzungsmdglichkeit sowie Zugangsmaglichkeit zu den Raumen beeinflusst werden.

Die Flachen der in 2023 beurkundeten Kauffalle von Kellerrdumen lagen in der Mehrzahl zwischen 5
m? und 50 m2. Insgesamt wurden 27 Kauffélle erzielt in einer Kaufpreisspanne von 36.-€/m? Nfl. bis
2.622.-€/m? Nfl. bei einem Mittelwert von 717.-€/m? Nfl.

Den vorausgehenden Ausfiihrungen entsprechend, werden prozentuale Anpassungen fur folgende Ei-
genschaften der 13 Kauffalle an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes (s. nachfolgende Tabellen
je Kauffall in der rechten Spalte) vorgenommen, die in den untersten Zeilen der nachfolgenden tabella-
rischen Auflistungen als angepasste Kaufpreise in €/m? Wfl. aufgefihrt werden.

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

= des Vorhandenseins von Aufziigen zur besseren Zugéangigkeit/Erreichbarkeit

Bei nicht vorliegendem Aufzug des Bewertungsobjektes wird fur Kauffalle mit Aufzug Marktanpas-
sungsabschlage in Héhe von 10 % wegen der besseren Zugangigkeit/Erreichbarkeit vorgenommen.

= der NutzflachengroRe

Bei einer NutzflachengréRe des Bewertungsobjektes von ca. 16 m? Nfl. innerhalb einer Wohnungsei-
gentumsanlage miti.d.R. 1- bis 3-Zimmerwohnungen und vorliegender Nutzflachenstreuung der Kauf-
falle in einer Spanne von 4,21 m? Nfl. bis 39 m? Nfl. werden fiir Kauffalle mit kleineren Nutzflachen bis
4,21 m? Nfl. Marktanpassungsabschlage bis zu 10 % und bei groReren Nutzflachen bis 39 m? Markt-
anpassungszuschlage wegen der im Verhaltnis zu den Wohnungsgrofen vorliegender Ubergréfie bis
zu 15 % vorgenommen.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 1 Kaufpreisdatum 29.04.2021
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Frohnau
BRW zum 01.01.2021 750.-€/m? W 0,30
(Bewertungsobjekt 550.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 20,50 m? Nfl. +25%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1931
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit vermietet (100.-€ nettokalt monatlich)
Sonstiges ohne Angaben
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 20.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 976.-€/m? Nfl.
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
976.-€/m? Nfl. x 1,025 = 1.000,40 €/m? Nfl. = rd. 1.000.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 2 Kaufpreisdatum 21.05.2021
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 14167 Berlin - Lichterfelde
BRW zum 01.01.2021 1.000.-€/m> W 1,00
(Bewertungsobjekt 550.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroBe 5,00 m? Nfl. -10%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 2012
Aufzug vorhanden -10%
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges beheizbarer Kellerraum
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 5.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.000.-€/m? Nfl.
\
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.000.-€/m? Nfl. x 0,90 x 0,90 = 810.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.3 Kaufpreisdatum 02.07.2021
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13593 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2021 550.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 550.-€/m* W 0,40)
Nutzflaichengrofe 9,80 m? Nfl. -5%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1965
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges ohne Angaben
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 5.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 510.-€/m? Nfl.
]
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
510.-€/m? Nfl. x 0,95 = 484,50 €/m? Nfl. = rd. 485.-€/m? Nfl.




Dipl.-Ing. T. Ricking

30 K 28-24

Verkehrswertermittiung Steinmeisterweg 10 in 13593 Berlin - ETW Nr. 7 und KE Nr. 67

Seite 32

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 4 Kaufpreisdatum 01.03.2022
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13595 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2022 660.-€/m> W
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 14,50 m? Nfl. -25%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1930
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges ohne Angaben
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 69.-€/m? Nfl.
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
69.-€/m2 Nfl. x 0,975 = 67,28 €/m? Nfl. = rd. 67.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.5 Kaufpreisdatum 12.01.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 14167 Berlin - Lichterfelde
BRW zum 01.01.2023 950.-€/m> W 1,00
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 5,00 m? Nfl. -10%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 2012
Aufzug vorhanden -10 %
Verfiigbarkeit vermietet (ohne Angaben zur Miethdhe)
Sonstiges separat erfolgter Verkauf einer Wohnung
und eines beheizbaren Kellerraumes
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 200.-€/m? Nfl.
I
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
200.-€/m? Nfl. x 0,90 x 0,90 = 162.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 6 Kaufpreisdatum 17.02.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
BRW zum 01.01.2023 680.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
Nutzflachengrofe 26,80 m?2 Nfl. +75%
Anzahl der Rdume 4
Baujahr Gebaude 1972
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges beheizbare Kellerrdume als Souterrain
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 80.000.-€
2.985.-€/m? Nfl.

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

Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.985.-€/m? Nfl. x 1,075 = 3.208,88 €/m? Nfl. = rd.

3.209.-€/m? Nfl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 7 Kaufpreisdatum 22.06.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 850.-€/m> W 1,00
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 38,00 m? Nfl. +15%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1962
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges nicht beheizbarer Kellerraum
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 1.500.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 41.-€/m? Nfl.
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
41.-€/m2 Nfl. x 1,15 = 47,15 €/m2 Nfl. = rd. 47.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 8 Kaufpreisdatum 22.06.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12349 Berlin - Buckow
BRW zum 01.01.2023 850.-€/m> W 1,00
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 39,00 m?2 Nfl. +15%
Anzahl der Rdume 2
Baujahr Gebaude 1962
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges nicht beheizbare Kellerraume
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 1.600.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 41.-€/m? Nfl.
\
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
41.-€/m? Nfl. x 1,15 = 47,15 €/m? Nfl. = rd. 47.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.9 Kaufpreisdatum 05.07.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13593 Berlin - Wilhelmstadt
BRW zum 01.01.2023 660.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
Nutzflachengrofe 9,50 m? Nfl. -5%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1965
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges ohne Angaben
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 10.000.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.053.-€/m? Nfl.
]
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.053.-€/m? Nfl. x 0,95 = 1.000,35 €/m? Nfl. = rd. 1.000.-€/m? Nfl.
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Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
I

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 10 Kaufpreisdatum 14.08.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 14167 Berlin - Lichterfelde
BRW zum 01.01.2023 950.-€/m> W 1,00
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 5,00 m? Nfl. -10%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 2012
Aufzug vorhanden -10 %
Verfiigbarkeit vermietet (ohne Angaben zur Miethéhe)
Sonstiges nicht beheizbarer Kellerraum
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 200.-€/m? Nfl.
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
200.-€/m2 Nfl. x 0,90 x 0,90 = 162.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 11 Kaufpreisdatum 30.08.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13405 Berlin - Reinickendorf
BRW zum 01.01.2023 1.000.-€/m> W 1,00
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
NutzflachengroRe 8,70 m? Nfl. -5%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1911
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges ohne Angaben
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.500.-€
Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 287.-€/m? Nfl.
I
Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
287.-€/m? Nfl. x 0,95 = 272,65 €/m? Nfl. = rd. 273.-€/m? Nfl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 12 Kaufpreisdatum 24.05.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12209 Berlin - Lichterfelde
BRW zum 01.01.2024 950.-€/m> W 0,60
(Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
Nutzflachengrofe 26,15 m?2 Nfl. +75%
Anzahl der Rdume 1
Baujahr Gebaude 1982
Aufzug nicht vorhanden
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges beheizbarer Keller-/Hobbyraum mit Sanitar-
bereich und Balkon sowie Sondernutzungs-
rechten an einem Kellerraum, einem Dach-
raum und einem Wageneinstellplatz
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 35.000.-€
1.338.-€/m? Nfl.

Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.338.-€/m? Nfl. x 1,075 = 1.438,35 €/m? Nfl. = rd.

1.438.-€/m? Nfl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen

Nr. 13 Kaufpreisdatum 20.06.2024

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13405 Berlin - Reinickendorf

BRW zum 01.01.2024 700.-€/m>W 1,00

(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)

NutzflachengroRe 4,21 m? Nfl. -10%

Anzahl der Rdume 1

Baujahr Gebaude 1911

Aufzug nicht vorhanden

Verfiigbarkeit bezugsfrei

Sonstiges ohne Angaben

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 1.000.-€

Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 238.-€/m? Nfl.

Kaufpreis/m? Nfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)

238.-€/m? Nfl. x 0,90 = 214,20 €/m? Nfl. = rd. 214.-€/m? Nfl.

Nach Ausschluss von:

= Kauffall Nr. 6 bei einem weit Gberdurchschnittlich ausfallenden Kaufpreis von 2.985.-€/m? Nfl. (bzw.
3.209.-€/m? Nfl. nach erster Anpassung) als beheizbare Kellerrdume im Souterrain, der eine Nutzung

als gewerbliche Einheit 0.a. vermuten lasst

= Kauffall Nr. 12 bei einem uberdurchschnittlich ausfallenden Kaufpreis von 1.338.-€/m? Nfl. (bzw.
1.438.-€/m? Nfl. nach erster Anpassung) als beheizbarer Keller-/Hobbyraum mit Sanitarbereich, Bal-
kon sowie Sondernutzungsrechten an einem Kellerraum, einem Dachraum und einem Wageneinstell-

platz
verbleiben die nachfolgenden 11 Kauffalle.

Unter Verwendung dieser 11 Kauffalle ergibt sich gemaR nachfolgender Tabelle nach erster Anpassung
der Kauffalle an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes ein durchschnittlicher Kaufpreis als Mittel-
wert in Hohe von 4.267.-€/m? : 11 Kauffalle = 387,91 €/m?, rd. 388.-€/m? Nfl., der allerdings unter dem
Vorbehalt einer teilweise erheblichen Abweichung einzelner Vergleichspreise vom Mittelwert steht.

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

1 1.000

2 810

3 485

4 67

5 162

7 47

8 47

9 1.000

10 162

11 273

13 214

Summe aus 11 Kauffallen 4.267

Mittelwert aus 11 Kauffallen = 4.267.-€/m? : 11 Kauffille = 388.-€/m? Nfl.

Unter Verwendung der 11 Kauffalle ergibt sich bei einem Mittelwert von 388.-€/m? Wfl. mit vorliegender
Standardabweichung von 377.-€/m? Wfl. ein Variationskoeffizient von 0,97.

Bei angestrebter Verbesserung der statistischen Aussagekraft des Mittelwertes wiirde sich bereits bei
Ausschluss der den Mittelwert um mehr als 50 % unter- bzw. lGberschreitenden Kauffalle Nr. 1, 2, 4, 5,
7, 8,9 und 10 fir die verbleibenden 3 Kauffalle Nr. 3, 11 und 13 ein Mittelwert von 972.-€/m? : 3 Kauffalle

= 324.-€/m? Nfl. ergeben.

Lediglich 3 Kauffalle genligen aber nicht zur unmittelbaren Vergleichswertableitung.
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10.2

1.

12,

13.

Mangels ausreichend gesicherter Datenlage wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung als Aus-
gangsgrofe ein Ansatz von rd. 380.-€/m? Nfl. zu Grunde gelegt.

Dieser Ansatz erfolgt unter Bezugnahme auf die Auskunft aus der Kaufpreissammlung und die Verof-
fentlichung des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin im aktuell verfigbaren Immobili-
enmarktbericht 2023/2024 mit im Jahr 2023 erzielter Kaufpreisspanne von 36.-€/m? Nfl. bis 2.622.-€/m?
Nfl. bei einem Mittelwert von 717.-€/m? Nfl. und entspricht in etwa einem mittleren Ansatz zwischen der
unteren Wertgrenze von 36.-€/m? Nfl. und dem Mittelwert von 717.-€/m? Nfl.

Ausgangsgrofe vor abschlieender Anpassung rd. 380.-€/m? Nfl.

FUr den als Uberdurchschnittlich eingestuften Ausstattungsstandard des Kellerraumes mit Beleuch-
tung/Stromanschluss, Kellerfenster, beschichtetem Estrichboden sowie gestrichenen Wand- und De-
ckenflachen wird ein abschlieBender Markanpassungszuschlag von 10 % vorgenommen.

Der Vergleichswert ergibt sich somit auf Grundlage nach vorgenommener Anpassung an die speziellen
Objekteigenschaften wie folgt:

Endsumme 380.-€/m? Nfl. x 1,10 x 16 m? Nfl. = 6.688.-€

Vergleichswert Kellerraum Nr. 67

Vergleichswert KE Nr. 67 zum Wertermittiungs-/Qualitétsstichtag 06.09.2024 rd. 6.700.-€

VERKEHRSWERT KELLERRAUM NR. 67
Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet:

Vergleichswert gemaf Punkt 10.2 rd. 6.700.-€

Verkehrswert ke nr. 67 zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 06.09.2024 rd. 6.700.-€

(dies entspricht einem Kaufpreis von rd. 419.-€/m? Nutzflache bei angesetzter Nutzflache von ca. 16 m?)

VERKEHRSWERT INSGESAMT (EIGENTUMSWOHNUNG NR. 7 UND KELLERRAUM NR. 67)

Der Verkehrswert insgesamt ergibt sich aus den Einzelverkehrswerten gemaf vorausgehend Punkt 9
und 11.

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 7 gemaf Punkt 9 rd. 290.000.-€
Verkehrswert Kellerraum Nr. 64 gemaf Punkt 11 rd. 6.700.-€
Endsumme 296.700.-€

Verkehrswert insgesamt zum wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 06.09.2024 .~ 297.000.-€

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

Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin zum Werteinfluss entspre-
chender Rechte fur die jeweils belasteten Grundstiicke/Eigentumswohnungen/Teileigentume liegen
nicht vor, weshalb hier lediglich sachverstandige Einschatzungen getroffen werden kénnen.

Dabei ist nicht entscheidend, welchen Wert das Recht fiir den Berechtigten hat, sondern in welcher
Hoéhe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

Lfd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Netzstationsrecht) fir die Vattenfall Europe Distribution Berlin
GmbH, Berlin.

Gemal Bewilligung vom 15.10.1964 eingetragen am 29.10.1964. Hierher sowie auf die anderen Mitei-
gentumsanteile angelegten Grundbuchblatter Gbertragen am 11.03.1991.
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13.2

13.3

Dem Bewilligungstext vom 15.10.1964 sind auszugsweise folgende, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende Regelungen zu entnehmen:

,Die Grundstiickseigentiimer rdumen der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH, Berlin (ehemals
Bewag-AG) das Recht ein, auf dem Grundstiick eine Netzstation einzurichten und zu betreiben.

Die Berechtigte soll insbesondere befugt sein, die zu diesem Zweck erforderlichen technischen Einrich-
tungen in den Stationsraum zu bringen, instand zu halten und auszuwechseln und die notwendigen
Kabel durch das Grundstiick zu fiihren und sie ebenfalls instand zu halten und auszuwechseln.

Die bauliche Unterhaltung des Stationsraumes obliegt den Grundstiickseigentiimern.*

Lfd. Nr. 2
Nur lastend auf den Flurstliicken 230/2 und 230/3:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) flr das Land Berlin.
Gemal Bewilligung vom 28.02.1969 eingetragen am 09.04.1969. Hierher sowie auf die fur die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter tibertragen am 11.03.1991.

Dem Bewilligungstext vom 28.02.1969 sind auszugsweise folgende, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende Regelungen zu entnehmen:

»Die Grundstiickseigentiimer beantragen auf den Parzellen Flur 199, Flurstiicke 230/2 und 230/3 zu-
gunsten des Landes Berlin eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit einzutragen des Inhalts, auf die-
sen vorgenannten Flurstlicken Verkehrs- und Versorgungsleitungen zu verlegen, zu betreiben, zu un-
terhalten und zu verdndern mit der Mal3gabe, dass das Land Berlin berechtigt ist, die Auslibung der
Dienstbarkeit anderen Versorgungsbetrieben zu liberlassen.”

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 1 fiir Eigentumswohnung Nr. 7

Aus der beschrankten personlichen Dienstbarkeit als Netzstationsrecht fir die Vattenfall Europe Distri-
bution Berlin GmbH ergibt sich - mit Ausnahme der den 76 Grundstlicks- bzw. Wohnungseigentiimern
(bei im Regelfall zugeordneten Sondereigentum an einem Kellerraum) auferlegten baulichen Unterhal-
tungsverpflichtung des Stationsraumes und der sog. Grundbuchverschmutzung - keine nennenswerte
Einschrankung.

Fir das Netzstationsrecht wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung ein Ansatz in Héhe von 0,5
% des Verkehrswertes von 290.000.-€ gemafl Punkt 9 mit 0,0005 x 290.000.-€ = 145.-€ vorgenommen.

Wert des Rechts in Grundbuch Abt. Il Nr. 1 fir ETW Nr. 7 zum Wertermittlungs-Qualitatsstichtag 06.09.2024 rd.  145.-€

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 2 fiir Eigentumswohnung Nr. 7

Die nur auf den Flurstiicken 230/2 und 230/3 als voraussichtlich noch abzutretendes Stralenland mit
einer Grolte von 1.146 m? lastende beschrankte personliche Dienstbarkeit als Leitungsrecht fur das
Land Berlin stellt den Ublichen Regelfall fir Straflenland dar.

Fur StralRenland erfolgt im Land Berlin ein Wertansatz von 5.-€/m?.

Bei einem Miteigentumsanteil von 1.313/100.000 an dem 1.146 m? umfassenden abzutretenden Stra-
Renland und einem Wertansatz von 5.-€/m? ergibt sich ein Ausgangswert von 1.313/100.000 x 1.146 m?
x 5.-€/m? = 75,23 €.

Insofern wird wegen Geringfligigkeit des Wertanteils an den Flurstiicken 230/2 und 230/3 und der sehr
geringen Einschrankung des Leitungsrechtes von einem Wertansatz abgesehen.

Wert des Rechts in Grundbuch Abt. Il Nr. 2 fir ETW Nr. 7 zum Wertermittlungs-Qualitatsstichtag 06.09.2024 rd. 0.-€

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 1 fiir Kellerraum Nr. 67

Aus der beschrankten personlichen Dienstbarkeit als Netzstationsrecht fiir die Vattenfall Europe Distri-
bution Berlin GmbH ergibt sich - mit Ausnahme der den 76 Grundstiicks- bzw. Wohnungseigentiimern
(bei im Regelfall zugeordneten Sondereigentum an einem Kellerraum) auferlegten baulichen Unterhal-
tungsverpflichtung des Stationsraumes und der sog. Grundbuchverschmutzung - keine nennenswerte
Einschrankung.

Fur das Netzstationsrecht wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung ein Ansatz in Héhe von 0,5
% des Verkehrswertes von 6.700.-€ gemaf’ Punkt 11 mit 0,0005 x 6.700.-€ = 3,35 € vorgenommen.
Bei Geringfligigkeit wird von einem Wertansatz abgesehen.

Wert des Rechts in Grundbuch Abt. Il Nr. 1 fir KE Nr. 67 zum Wertermittlungs-Qualitéitsstichtag 06.09.2024 rd. 0.-€
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13.4

14.

b)

c)

d)

f)

g)

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 2 fiir Kellerraum Nr. 67

Die nur auf den Flurstiicken 230/2 und 230/3 als voraussichtlich noch abzutretendes StralRenland mit
einer Grofte von 1.146 m? lastende beschrankte personliche Dienstbarkeit als Leitungsrecht fir das
Land Berlin stellt den Ublichen Regelfall fir Straflenland dar.

Fur StralRenland erfolgt im Land Berlin ein Wertansatz von 5.-€/m?2.

Bei einem Miteigentumsanteil von 65/100.000 an dem 1.146 m? umfassenden abzutretenden Stral3en-
land und einem Wertansatz von 5.-€/m? ergibt sich ein Ausgangswert von 65/100.000 x 1.146 m? x 5.-
€/m?= 3,72 €.

Insofern wird wegen Geringflgigkeit des Wertanteils an den Flurstiicken 230/2 und 230/3 und der sehr
geringen Einschrankung durch das Leitungsrecht von einem Wertansatz abgesehen.

Wert des Rechts in Grundbuch Abt. Il Nr. 2 fiir KE Nr. 67 zum Wertermittlungs-Qualitatsstichtag 06.09.2024 rd. 0.-€

30 K 28-24, aufgestellt am 01.11.2024

Dipl.=Ing. Arch.
Torsten Ricking

Bewertung von

Dipl.-Ing. Torsten Ricking

Das Gutachten dient ausschlieRlich der Ermittlung der Verkehrswerte fir das Amtsgericht Spandau.
Fur verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen wird seitens des Sachverstandigen keine
Gewahrleistung ibernommen.

BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN

Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten bei nicht vorliegender Eintragung im Bodenbelas-
tungskataster BBK.

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch die Runge & Popp GmbH, Haus- und Wohnungseigentumsverwal-
tung, WilldenowstralRe 44 in 12203 Berlin.
Das monatlich zu zahlende Hausgeld belauft sich auf 281.-€ (bei darin enthaltenem Heizkostenanteil).

Das Bewertungsobjekt ist frei verfligbar/bezugsfrei. Folglich entfallen Angaben zu Mietern/Pachtern.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 30.07.2024 durch das BA Spandau/Abt. Soziales und Birgerdienste,
FB Wohnen/Frau Altenstein ist fir alle Wohnungen der Wohnanlage zwischen Juli 1991 und Dezember
2000 das Ende der offentlichen Forderung eingetreten, so dass sie stichtagsbezogen nicht mehr der
Sozialbindung unterliegen.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschéatzt wurden, sind nicht vorhanden.
Ein am 05.01.2018 erstellter verbrauchsorientierter Energieausweis fir die Hausaufgange Steinmeis-
terweg 8, 10, 12 und 14 (Ersteller: ista Deutschland GmbH, Walther-Kéhn-StralRe 4d in 04356 Leipzig)

weist einen Endenergieverbrauch von 134 kWh/(m?-a) bei einem Primarenergieverbrauch von 147
kWh/(m2-a) aus.
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15. UBERSICHT ANLAGEN (farbige Markierungen erfolgten durch den Sachverstandigen)

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

C) Flurkartenausschnitt vom 06.09.2024 mit Gelbumrahmung des Grundstiicksanteils und Pfeilmarkierung
der Lage von ETW Nr. 7 im Hausaufgang Steinmeisterweg 10

d) Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung als Grundrisse 1.0G mit Rotumrahmung von
Sondereigentum WE-Nr. 7 im 1.0G und Grundriss KG mit Pfeilmarkierung von Sondereigentum Keller-
raum Nr. 67 im KG des Hausaufgangs Steinmeisterweg 10 sowie Gebaudeschnitt nach erfolgter DG-
Aufstockung

e) Fotoanlage zur Ortsbesichtigung vom 06.09.2024
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