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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz 1, 13357 Berlin.

1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Gutachtenerstellung Uber den Verkehrswert des mit Nr. 2 bezeichneten Wohnungseigen-
tums, bestehend aus einer Doppelhaushélfte, einer Garage und dem Sondernutzungsrecht an
einer Freiflache, erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangele-
genheit.

1.3 Ortstermin

Am 09.11.2023 ab 14.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren der Antragsteller und zugleich Bewohner des Bewertungsobjekts sowie die
Unterzeichnerin.

Waéhrend des Termins wurden das zu bewertende Wohnhaus in allen seinen Raumen, die Ga-
rage sowie die im Sondernutzungsrecht desselben zugeordnete Freiflache begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 17.07.2023)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Heiligensee, Blatt 6026
Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

556/1.000 Miteigentumsanteil

Gebaude- und Freiflache TurmfalkenstraRe 29,29A

Flur: 5
Flurstiick: 323
GrolRe: 799m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und den Raumen im Aufteilungsplan bezeich-
net mit Nr.2...

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom 26.No-
vember 1979 und 24.Juli 1980...

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

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
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2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Reinickendorf, Ortsteil Konradshdhe.

Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2023 handelt es sich um eine ,mittlere Wohn-
lage*“.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2023“ der BerlinHyp, CBRE war in Reinickendorf in den
Jahren zwischen 2021 und 2022 ein Wanderungsgewinn von +1,0% zu verzeichnen. Die Prog-
nose fir 2021-2040 liegt bei +4,3% bei einem Berliner Durchschnitt von 5,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 13505 ist laut ,WohnmarktReport Berlin 2023"
der Berlin Hyp, CBRE mit 4.865,00 €/mtl. angegeben und liegt somit ganz erheblich tiber dem
Berliner Durchschnitt von 3.508,00 €/mtl..

Die Arbeitslosenquote in Reinickendorf belauft sich laut Angabe der Bundesagentur fir Arbeit
mit Stand vom November 2023 mit 9,6% etwas héher als das Berliner Mittel von 9,2%, wobei
dies nicht zwangslaufig auf die Mikrolage des Bewertungsobjekts zutreffen dirfte.

Die Leerstandsquote in Reinickendorf liegt laut Veroffentlichung des ivd e.V. aus dessen Immo-
bilienpreisservice 2023/2024 bei 1,2% und somit unterhalb des Berliner Durchschnitts von
1,6%. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen, prozentualen Angaben ist
jedoch nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet der Prozentsatz im
Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjekts ist von niedriggeschossigen, freistehenden
Wohngebauden, in der Regel Einfamilienwohnhausern unterschiedlicher Erstellungsjahre ge-
pragt. Diese wurden Uberwiegend ein- bis zweigeschossig, teils zuzlglich ausgebautem Dach-
geschoss erstellt. Ferner ist festzustellen, dass diese sehr haufig in so genannter zweiter Reihe
errichtet wurden und somit Uber ein Vorderliegergrundstiick erschlossen werden. Die Blockin-
nenbereiche sind somit intensiv genutzt.

Die Nahgebietsversorgung wie u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-
hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen ist lagebedingt gesichert, wo-
bei die betreffenden Einrichtungen Uberwiegend nicht fuBlaufig zu erreichen sind. Besonders
hingewiesen sei jedoch auf einige Gewerbetreibende am lediglich ca. 200m entfernten Falken-
platz, wo sich unter anderem ein Supermarkt befindet.

Nachstgelegene, groRere Grunflache ist der vorgenannte Falkenplatz. Im Ubrigen ist der groR3-
flachige Tegeler Forst nach ca. 350m zu erreichen. Eine besondere Lagequalitat stellt zudem
die Nahe des Grundstiicks zur Wasserflache der Havel dar, die sich in einer Entfernung von ca.
700m befindet. Zudem sind die umgebenden, privaten Freiflachen in der Regel umfangreich
begriint und gartnerisch gestaltet.

Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Falkenplatz ca. 200 m
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen Stralienraum hinreichend vorhanden.

Das Verkehrsaufkommen in der TurmfalkenstraRe als AnliegerstralRe ist vergleichsweise sehr
gering. Im Ubrigen waren auch anderweitige, auRerordentliche Emissionen bei der Besichtigung
nicht erkennbar.

Die Lage ist insgesamt als ruhig, stark durchgrint, jedoch fur Berliner Verhaltnisse infrastruktu-
rell unterdurchschnittlich versorgt zu bezeichnen.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméngeln sind nach Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersu-
chungen zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht
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ausgefihrt worden. Fir eine vollumfangliche Aussage hierzu wére ein gesondertes Bauzu-
stands- beziehungsweise -schadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftra-
gung der Unterzeichnerin ist.

Bei der Gesamtanlage handelt es sich um ein unregelmafRig geschnittenes Grundstiick, das
Uber die Turmfalkenstral3e zu erreichen ist.

Dieses ist, soweit bei der Besichtigung erkennbar war, im Wesentlichen eben. Aufgrund der
aufstehenden sowie der Umgebungsbebauungen wird von einer hinreichenden Tragfahigkeit
ausgegangen.

Auf der zu bewertenden Flache wurde mit Erstellung im Jahr 1979 ein Doppelhaus errichtet. Bei
dem Wohnungseigentum Nr.2 handelt es sich um die von der StralRe aus betrachtet rechten
Haushélfte, bezeichnet mit TurmfalkenstraRe 29A.

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um ein zweigeschossiges Gebaude zuzlglich aus-
gebautem Dachgeschoss und Vollkeller.

Dieses wurde laut Angabe des bei der Besichtigung anwesenden Eigentiimers in Fertigteilbau-
weise mit Ziegelwandtafeln erstellt. Der Archivakte des Bauamtes ist zu entnehmen, dass es
sich um ein Quelle-Fertighaus handelt.

Die Fassaden sind partiell mit einem Vollwarmeschutz, das heif3t, einer Fassadenddmmung mit
Deckschicht versehen.

Die Fenster sind in Holzbauweise mit Isolierverglasungen ausgefihrt und das Dach mit einer
Pfanneneindeckung versehen.

Die Wohnrdume im Innenbereich sind mit einem Laminat- oder Teppichboden ausgestattet.

In der Kiiche sind grof3formatige, dunkle Bodenfliesen verlegt. Ferner befindet sich oberhalb der
Kichenarbeitsplatte ein weil3er Fliesenspiegel.

Auch im Gaste-WC des Erdgeschosses wurden im Wand- und Bodenbereich groR3formatige
Fliesen vorgefunden. Die Wande sind hierbei ca. zargenhoch verfliest. Im Ubrigen befinden sich
dort ein Stand-WC mit Aufputzspullkasten sowie ein Handwaschbecken. Die Objekte sind in
Weil3 gehalten.

Das Badezimmer im Obergeschoss ist mit einer eingefliesten Badewanne, einem Stand-WC mit
Aufputzspilkasten sowie einem Waschbecken ausgestattet. Ferner befindet sich hier ein Hand-
tuchradiator. Alle vorgenannten Objekte sind in weiem Farbton gehalten. Der Bodenbelag ist
ebenfalls mit schwarzen, grof3formatigen Fliesen belegt, die sich ca. 1,20m hoch bis in den
Wandbereich erstrecken. Oberhalb derselben befinden sich weilze Wandfliesen, die bis zur De-
ckenunterkante verlegt wurden.

Ein weiteres Bad befindet sich im Dachgeschoss. Die dortigen Wand- und Bodenfliesen sind in
mittelbraun, teils mit Blumenmotiv gestaltet. Hier befinden sich eine eingeflieste Dusche, ein
WC sowie ein Handwaschbecken in Standausfihrung. Wahrend die Dusche und das Wasch-
becken in mittelbraun ausgefihrt sind, ist das Stand-WC in Weil3 gehalten. Dieses befindet sich
auf einem kleineren Sockel. Offensichtlich wurde dieses entweder ausgetauscht oder nachtrag-
lich nachgeristet.

Auch die Waschkiiche im Kellergeschoss ist gefliest.

Die Etagen sind mit einer offenen Stahltreppe mit Holzstufen verbunden, die vermutlich dem
Ursprungsbaujahr entstammt.

Im Ubrigen werden die Kellerraume teils zu Wohnzwecken genutzt und sind mit einem Teppich-
boden versehen sowie beheizt.

Vom Dachgeschoss aus fiihrt eine Einschubtreppe in den Spitzboden. Aufgrund dessen sehr
geringer lichter Hohe ist dieser jedoch nicht begehbar und eignet sich nur au3erordentlich ein-
geschrankt zu Lagerzwecken kleinerer Gegensténde.

Die Wéarmeversorgung ist tiber eine Gaszentralheizungsanlage gewébhrleistet, die sich im Keller
befindet.

Ferner gehdrt eine Fertigteilgarage mit Schwingtor zu der zu bewertenden Anlage. Von dieser
aus besteht ein Zugang Uber eine riickwartige Tir zum Garten.

Die im Sondernutzungsrecht dem Bewertungsobjekt zugeordnete Freiflache istim Wege-, Fahr-
und Terrassenbereich befestigt sowie im Ubrigen umfangreich begrint.
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Ein auf der Flache befindliches Gewachshaus geht art- und zustandsbedingt nicht in die Bewer-
tung ein, da unterstellt wird, dass der Markt hierauf nicht mit einer Kaufpreisanpassung reagiert.
Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem schlechten Zustand. Wande und Boden
weisen erhebliche, teils auRerordentliche Gebrauchsspuren auf. In den Nassbereichen, insbe-
sondere in der Waschkiiche und einem der dortigen Hobbyrdume im Kellergeschoss, wurden
Schimmelbildungen festgestellt.

Die Laminatbdden weisen partiell deutlichere Fugen auf. Die Innentiiren sind teils beschadigt.
Ob die Verschmutzungen innerhalb der Innenbereiche vollumfénglich entfernbar sind, konnte
bei der Begehung nicht festgestellt werden.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Im Ubrigen ist eine abschlieRende Aussage zum Zustand der Innenraume aufgrund des dorti-
gen, umfangreichen Lagergutes sowie der Mdblierungen nicht mdglich.

Die AulRenanlagen weisen einen Pflegeriickstand auf.

Das Bewertungsobjekt bedarf vor einem Neubezug einer umfangreichen, baulichen Aufwer-
tung.

2.4 Objektdaten
Baujahr

Sondereigentum Nr.2 (Doppelhaushélfte) 1979
Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht

GrundstiicksgrofRRe

Gesamtflache 799 m2
geman Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschaftsbuch vom 12.12.2023

hiervon im Sondernutzungsrecht des Bewertungsobjekts ca. 444 m2
als Miteigentumsanteil von 556/1.000tel am Gesamtobjekt

Wohn-/Nutzflache des Sondereigentums Nr.2 (Doppelhaushalfte)
geman Uberschlagiger Ermittlung der Unterzeichnerin aus den vorliegenden Planunterlagen  rd. 222 m2
sh. hierzu Punkt ,Flachenermittiungen”

Brutto-/Grundflache des Sondereigentums Nr.2 (Doppelhaushélfte)

alle Geschosse, einschlie3lich Keller- und Dachgeschoss, ohne Garage rd. 304 m2
sh. hierzu Punkt ,Fl&chenermittlungen®

Vertragszustand

geman personlicher Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung unvermietet / eigengenutzt

sh. hierzu Punkt ,Vermietungsstand“

Mieteinnahmen, monatlich

geman personlicher Angabe des Eigentimers bei der Besichtigung, mithin keine
sh. hierzu Punkt ,Vermietungsstand”

Wohngeld

sh. hierzu Punkt ,WEG-Verwaltung“ wird nicht erhoben
Instandhaltungsricklage

sh. hierzu Punkt ,WEG-Verwaltung* wird nicht gebildet
Sonderumlagen

sh. hierzu Punkt ,WEG-Verwaltung“ stehen nicht an
Energiepass

geman personlicher Angabe des Eigentimers bei der Besichtigung nicht vorhanden

2.5 Flachenermittlungen

Die unter dem Punkt ,Objektdaten” genannte Wohn-/Nutzflache wurde von der Unterzeichnerin
aus den in der Archivakte des Bauamtes vorgefundenen Planunterlagen ermittelt. Soweit vor-
handen, wurden die dort gemachten Flachenangaben zur Ermittlung herangezogen. Wenn
diese nicht vorlagen, wie im Dachgeschoss, wurden diese grafisch hergeleitet. Diese verstehen
sich insofern ausdrticklich rein tberschlagig.

Die Brutto-/Grundflache ist von der Unterzeichnerin ebenfalls aus den vorliegenden Planunter-
lagen ermittelt worden, wobei hier eine rein rechnerische Herleitung erfolgt ist.
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Besonders hingewiesen sei darauf, dass die Brutto-/Grundflache erheblich Gber der Wohn-
INutzflache liegt, da diese auf den AuRenmalen des Gebaudes basiert und samtliche Konstruk-
tionsflachen fir Wande, Schornsteine etc. ibermessen werden. Ferner werden bei der Brutto-/
Grundflache die Bereiche unterhalb von Dachschragen voll berlcksichtigt, wahrend diese, je
nach lichter Héhe, lediglich anteilig in die Wohnflache einflie3en.

Ein Aufmald war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht aus-
gefuhrt. Auf die hiermit verbundenen Unwéagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abwei-
chungen wird an dieser Stelle ausdrucklich aufmerksam gemacht.

2.6 Grundstiicksanteil im Sondernutzungsrecht

Die Flache, die als Sondernutzungsrecht dem Bewertungsobjekt zugeordnet ist, wurde entspre-
chend des Miteigentumsanteils desselben am Gesamtobjekt ermittelt.

Das Ergebnis korrespondiert, zumindest der Gré3enordnung nach, mit einem grafischen Abgriff
der Unterzeichnerin aus dem fis-broker der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom
12.12.2023 und wird nachfolgend als richtig unterstellt.

2.7 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligung

Die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs aufgefihrte Teilungserklarung und Ergdnzungs-
bewilligung vom 26.November 1979 und 24.Juli 1980 wurden eingesehen.

Hiernach ist die Gesamtanlage in insgesamt 2 Wohnungseigentume, bestehend aus je einer
Doppelhaushalfte, aufgeteilt.

Ferner ist jedem Wohnungseigentum eine Freiflache als Sondernutzungsrecht zugeordnet. Der
dazugehdrige Lageplan mit Darstellung der dem Bewertungsobjekt zugeordneten Freiflache
liegt als Anlage zu diesem Gutachten bei.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung ist in der Teilungserklarung vom 26.11.1979 sowie der
Erganzungsbewilligung vom 24.07.1980 nicht benannt. Allerdings ist der Grundakte eine solche
vom 27.11.1979 zu entnehmen, die mit den textlichen Ausfuhrungen der vorgenannten Bewilli-
gungen korrespondiert.

Die das Bewertungsobjekt betreffenden Plane liegen als Anlage zu diesem Gutachten bei.
Wegen aller weiteren Details wird auf die vorerwahnte Teilungserklarung und die Ergdnzungs-
bewilligung verwiesen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.8 Vermietungsstand

Gemald personlicher Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung ist das Bewertungsobjekt
nicht vermietet, sondern wird vielmehr von diesem und dessen Familie selbst genutzt.
Die Bewertung erfolgt insofern als unvermietet beziehungsweise bezugsfrei.

2.9 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal persdnlicher Angabe des Eigentimers bei der Besichtigung bestehen fir das Bewer-
tungsobjekt weder Forderungen noch Wohnungsbindungen.

2.10 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung aus dem fis-broker vom
12.12.2023 befindet sich das Bewertungsobjekt im Bereich des Baunutzungsplans von 1960 in
Verbindung mit der Berliner Bauordnung von 1958.

Dieser weist fiir das zu bewertende Grundstlick ein ,gemischtes Gebiet* mit einer Baustufe 11/3
mit 2 Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6
aus.
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Dabei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhéltnis von bebauter Flache zur
GrundstiicksgroRe und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur Grundstlicksgrof3e dar. Ungeachtet dessen wird bei dem Bewer-
tungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellt.

Ferner befindet sich der Bebauungsplan 12-40B mit Aufstellungsbeschluss vom 06.12.2011 im
Verfahren. Eine Festsetzung ist jedoch bis dato noch nicht erfolgt.

Sonstige planungsrechtliche Vorgaben wie ein Sanierungs- oder Erhaltungsgebiet bestehen
nicht.

2.11 Denkmalschutz

Gemald Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 12.12.2023 aus der
Berliner Denkmalkarte steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der néaheren Umgebung, aus dem sich ein so ge-
nannter Umgebungsschutz ableiten liel3e, der Einfluss auf das zu bewertende Geb&ude haben
kénnte.

2.12 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemals schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt vom 14.09.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hin-
sichtlich des Bewertungsobjektes keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandun-
gen.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass fur den Dachgeschossausbau keine Genehmigungs-
planung in der Archivakte des Bauamtes vorgefunden wurde.

Offensichtlich widerspricht der Ausbau nicht dem geltenden Planungs- und Bauordnungsrecht,
da der Zugang zu der Flache gewahrleistet ist und der Ausbau nicht zu einer Erhéhung der
Ausnutzungsziffer fuhrt. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass eine gesicherte Aussage
hierzu einer gesonderten Riicksprache mit der zustéandigen Behorde bedarf, was im Zuge dieser
Gutachtenerstellung nicht erfolgt ist.

Anderenfalls ware das Dachgeschoss nicht zum ,dauernden Aufenthalt von Personen® geeignet
und beispielsweise lediglich als Hobbyraumflache nutzbar.

2.13 Baulasten

Gemals schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt vom 22.09.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewer-
tungsobjekt nicht im Baulastenkataster der Behorde gefiihrt.

2.14 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien wie
Wasser, Abwasser, Gas, Telefon und Strom sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden.
Gemal einem Schreiben des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, StralRen- und Grinfla-
chenamt vom 07.09.2023 (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) sind
fur das Bewertungsobjekt keine ErschlieBungsbeitrége mehr zu entrichten.

Zudem sei keine Stral3enlandabtretung zu erwarten.

2.15 Bodenbelastungen

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

SEITE 8 VON 14



Augenscheinlich liegen keine Hinweise auf eine Boden- oder Grundwasserbelastung vor. Ohne
weitere Untersuchungen kénnen diese jedoch nicht ausgeschlossen werden.

GemalR einer schriftlichen Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und
Naturschutzamt vom 15.09.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten), ist das Be-
wertungsgrundstiick nicht im Bodenbelastungskataster gefuhrt.

Bei der Bewertung wird insofern eine Belastungsfreiheit unterstellt. Sollte sich herausstellen,
dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu tiberarbeiten.

2.16 WEG-Verwaltung

Gemald personlicher Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung ist kein WEG-Verwalter
bestellt. Im Ubrigen wurde in der Grundakte des Grundbuchamtes kein Dokument zur Bestel-
lung einer WEG-Verwaltung vorgefunden.

Insofern werden laut Auskunft des Eigentiimers keine Eigentimerversammlungen abgehalten,
keine Wohngelder gezahlt und keine Instandhaltungsriicklage aufgebaut.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stucks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemald Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbei-
tung des Verkehrswertes zur Verfligung:

- das Ertragswertverfahren
- das Vergleichswertverfahren
- das Sachwertverfahren

Der Ertragswert wird in diesem Fall nicht hergeleitet. Dadurch, dass Ein- und Zweifamilien-
wohnhauser in der Regel zur Eigennutzung erworben werden, fuhrt der Ertragswert zu keiner
realistischen Gré3e. Dies ist umso mehr der Fall, als dass sich das Bewertungsobjekt in einem
eigengenutzten und insofern unvermieteten Zustand befindet.

Das Vergleichswertverfahren ist, soweit die hierfur erforderlichen Daten zur Verfligung ste-
hen, vorrangig anzuwenden. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen regelméaRig am re-
alistischsten wider, da deren Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschéaften beruhen.
Aufgrund der unterschiedlichen Lage, der Grél3e, des Schnitts und der Ausstattung der Ein- und
Zweifamilienwohnh&user ist eine Anwendung des Verfahrens in jenem Marktsegment jedoch
problematisch. Dennoch wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gut-
achterausschusses eingeholt.

Dieser lagen folgende Abfrageparameter zugrunde:
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Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte | Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 09.11.2022 - 09.11.2023 09.11.2023
Ortsteil Konradshohe Konradshodhe
Rechtsform Real- und Sondereigentum Sondereigentum
Art der Bebauung Doppelhaushélfte, Reihenendhaus Doppelhaushélfte
Baujahr 1960 - 1989 1979

Auf jener Grundlage haben sich lediglich 2 Vergleichskauffalle ergeben, was fiir eine Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens nicht ausreichend ist.

Der Sachwert ist zudem das typische Bewertungsverfahren im Bereich der selbstgenutzten
Einfamilienh&auser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Der
Sachwert fiihrt in Verbindung mit einem Marktanpassungsfaktor sowie gegebenenfalls weiteren
Zu- oder Abschlagen zum Verkehrswert. Das Verfahren dient insofern zur Herleitung des Ver-
kehrswertes.

3.3 Vorgehen bei der Bewertung

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

3.4 Sachwertverfahren

Bodenwert

Zundachst ist der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Vorgabegemal ist bei der Ermittlung des Bodenwerts ausdriicklich auf den Richtwert zum
01.01.2022 abzustellen.

Dieser lag gemaR Gutachterausschuss Berlin bei 680,00€/m? sowie einer Ausweisung als
Wohngebiet. Der Wert findet entsprechend Berlicksichtigung bei der Bewertung.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird lediglich auf die im Sondernutzungsrecht dem Bewer-
tungsobjekt zugeordnete Grundstiicksteilfliche abgestellt. Schlie3lich ist davon auszugehen,
dass der Markt nicht auf die Grol3e des Gesamtgrundstiicks, sondern ausschlielich auf den
auf das Bewertungsobjekt entfallenden Flachenanteil bei seiner Kaufpreisfindung reagiert.

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

Berechnung des vorlaufigen Bodenwertes

angesetzte Grundstiicksflache, wie erwéahnt 444 mz?
Bodenrichtwert per 01.01.2022 680,00 €/m?
Bodenwertanteil somit 444 m2 x 680,00 €/m? = 301.920,00 €

vorlaufiger Bodenwert gesamt rund: 301.900,00 €
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Sachwert

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

Bei der Ermittlung des Bauwertes wird auf die Normalherstellungskosten (NHK 2010) abgestellit.
Hierbei wird bei dem Bewertungsobjekt auf den Typ 2.11 zurlickgegriffen.

Es handelt sich dabei um Doppelhaushélften und Reihenendhé&user, bestehend aus einem Erd-
geschoss, einem Ober-, einem ausgebautem Dach- und einem Kellergeschoss.

Anpassung an den Baupreisindex

Gemal dem vom statistischen Bundesamt veroffentlichten Baupreisindex ist sodann eine Um-
rechnung der Werte der NHK2010 vorzunehmen, die sich vorgabegemalf ausdriicklich auf den
Stand von Mai 2022 bezieht. SchlieRlich ist das Schema fur die Sachwertberechnung fir jenen
Zeitpunkt mafR3geblich.

Regionalfaktor

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

Ubliche Nutzungsdauer

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

Diese basiert auf dem Baujahr sowie einem unterdurchschnittlichen Zustand des Gebaudes.

Baunebenkosten

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

Aulenanlagen
Gemal Vorgabe des Gutachterausschusses erfolgt kein gesonderter Wertansatz fur die Au-
Renanlagen.

Sachwertfaktor

Allerdings wird ein Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht, der den ermittelten, vorlaufigen Sach-
wert an den Verkehrswert annahert. Der Berliner Gutachterausschuss gibt derartige Faktoren
vor, auf die im Folgenden zuriickgegriffen wird. MaRRgeblich flr den gewéahlten Anpassungsfak-
tor ist hierbei die Tabelle 7, in der explizit Wohnhauser u.a. in Reinickendorf erfasst sind.

Der vorgenommene Faktor resultiert im Ubrigen aus dem vorlaufigen Sachwert, dem Baujahr,
der Ausfiihrung als Doppelhaushélfte, einem unterdurchschnittlichen Zustand, einer Ausfiihrung
als Fertighaus sowie der ,mittleren Wohnlage“ im ehemaligen Westteil der Stadt.

Rechtsform des Wohnungseigentums

In der Ermittlung des Sachwertes fand der Sachverhalt keine Beriicksichtigung, dass das Be-
wertungsobjekt in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurde.

Dies ist regelmaf3ig mit Einschrankungen verbunden, da sich die jeweiligen Eigentiimer in Be-
zug auf gemeinschaftliche Kosten wie 6ffentliche Abgaben, aber auch Einfriedungen, etc. zu
verstandigen haben.

Gemal Angabe in der Teilungserklarung gehéren unter anderem die tragenden Bauteile sowie
die Aulienseiten der Fenster zum Gemeinschaftseigentum. Ferner heil}t es: ,Gegenstand des
Sondereigentums... sind die zu der einzelnen Wohnung gehdérenden... Bestandteile des Ge-
baudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch... die au-
Rere Gestaltung des Gebaudes verandert wird...".
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Mithin kommt z.B. ein Eingriff in die tragenden Bauteile, offensichtlich auch MaRnahmen, ,die
die duliere Gestaltung des Gebaudes verandern® oder sogar ein Abriss nicht ohne Zustimmung
des Miteigentiimers des Wohnungseigentums Nr.1 in Betracht, was eine deutliche Einschran-
kung darstellt. Diese geht mit einem Abschlag in die nachfolgende Berechnung ein, da der
Sachwert auf Grundlage eines selbststandigen Realeigentums ohne derartige Einschrénkungen
ermittelt wurde.

Anpassung an die aktuelle Marktlage

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

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

Jener Trend ist im vergangenen Jahr jedoch zum Erliegen gekommen.

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

Aber auch das Zinsniveau hat sich seit 2022 stark erhéht. Der Sachverhalt erschwert die Be-
schaffung von Baudarlehen zur Immobilienfinanzierung ganz erheblich.

Insbesondere seit Mitte 2022 hat der Markt der Ein- und Zweifamilienwohnhauser deutlich nach-
gegeben. Gemal einer Auswertung des Berliner Gutachterausschusses aus ,Die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes im 1.-3.Quartal 2023“ haben sich die Kaufpreise je m? wertre-
levante Geschossflache zwischen dem 3.Quartal 2022 und dem 3.Quartal 2023 um rd. 10%
p.a. vermindert.

Mithin wird bei der Bewertung ein entsprechender, pauschaler Abschlag vorgenommen, um die
Marktentwicklung des Sachwertes per Mitte 2022 bis zum Stichtag des 09.11.2023 abzubilden.

Garage

Vorgabegemal ist die Garage nicht Bestandteil des ermittelten Sachwertes, sondern ist geson-
dert als pauschaler Ansatz in der Ermittlung des Verkehrswertes zu bericksichtigen. Dieser
bildet ausdriicklich nicht den Neuerstellungswert, sondern lediglich den Zeitwert derselben ab.

Berechnung des Sachwertes
Der Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Sachwertermittlung

Fur die Sachwertberechnung erforderliche Parameter

Allgemeines:

Anpassung an Baupreisindex (2010=100) 163,40 %
entspr. Baupreisindex des stat. Bundesamtes, 11/2022

Anpassung an Bundesland Berlin, Faktor 1,00

Wohnhaus:

Brutto-/Grundflache 304 mz

NHK 2010, Typ 2.11, DHH mit EG, OG, ausgeb. DG, KG 945,00 €/m?

Gesamtnutzungsdauer gem. Angabe Gutachterausschuss 80 Jahre

Restnutzungsdauer gem.Angabe Gutachterausschuss 25 Jahre

Alterswertminderung, linear 68,8 %
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Berechnung des Bauwertes

Wohnhaus
Anpassung an Bewertungsstichtag:
945,00 €/m?x 163,40 % = 1.544,13 €/m?
Anpassung an Bundesland Berlin:
1.544,13 €/m? X 1,00 = 1.544,13 €/m?

Bruttogrundflache x Herstellungskosten

304 m2 X 1.544,13 €/m? = 469.415,52 €
Alterswertminderung wie 0.9. 68,8 % -322.957,88 €
Bauwert Wohnhaus 146.457,64 €
AuRenanlagen als Aufschlag z. Gebaudewert 0 % 0,00 €
gesamt 146.457,64 €
Sachwert gesamt
Bauwert Wohnhaus 146.457,64 €
zuzuglich vorlaufiger Bodenwert 301.900,00 €
vorlaufiger Sachwert 448.357,64 €
Sachwertanpassungsfaktor Gutachterausschuss, interpoliert 87 % 39.007,11 €
gesamt 487.364,76 €
Abschlag wg. Rechtsform als Wohnungseigentum, psch. -10,0 % -48.736,48 €
Anpassung an die aktuelle Marktplage, psch. -13,0 % -63.357,42 €

375.270,86 €

zzgl. Garage, psch. 3.000,00 €
gesamt 378.270,86 €
Sachwert, gerundet 380.000,00 €

3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Fur potentielle Erwerber dirfte sich die von offener Bauweise gepragte Lage des Bewertungs-
objekts positiv darstellen.

Die Umgebung ist insgesamt stark durchgriint. Neben den gartnerisch angelegten, privaten
Freiflachen tragen zudem der nahe gelegene Tegeler Forst sowie die Wasserflache der Havel
zur naturnahen Lage des Objekts bei.

Das zu bewertende Sondereigentum besteht aus einer Doppelhaushalfte, die in 1979 fertig ge-
stellt wurde. Objekte wie das zu bewertende Wohnhaus stehen am Markt nur eingeschréankt
zum Verkauf zur Verfigung. Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot deutlich.

Wertmindernd stellt sich indes die geringe Investitionsfreudigkeit privater Anleger dar, die sich
durch das stark steigende Zinsniveau sowie eine inflationsbedingte, verminderte Sparquote ent-
wickelt hat. Hinzu kommen die erhéhten Wohnnebenkosten, die die Liquiditat fiktiver Erwerber
weiter einschrankt. Die Umstande haben in der jingeren Vergangenheit zu sinkenden Immobi-
lienpreisen gefihrt.

Eine weitere Wertminderung stellt die fir Berliner Verhéltnisse dezentrale, unterdurchschnittlich
versorgte und angebundene Lage des Objekts dar.

Das zu bewertende Wohnhaus wurde in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt, was
Einschréankungen zur Folge hat.

Das Baujahr desselben ist am Markt weniger nachgefragt.

Schlief3lich befindet sich die zu bewertende Doppelhaushélfte in einem stark Uberarbeitungsbe-
darftigen Zustand.

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

Verkehrswert von 380.000,00 €

geschétzt.
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3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Gemall Angabe des Antragstellers bei der Besichtigung besteht keine WEG-Verwaltung
und es werde kein Wohngeld erhoben.

¢) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

d) Laut Angabe des Antragstellers bei der Besichtigung besteht keine Wohnpreisbindung ge-
maR § 17 WoBIindG.

e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefiihrt.

f) Es befinden sich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des Bewertungsob-
jekts, die nicht mitgeschatzt wurden.

g) GemidBFARgahe pe Antragstellers bei der Besichtigung liegt kein Energiepass vor.

Spe//fe




