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GUTACHTENAUFTRAG / ORTSBESICHTIGUNG / WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG

Gutachtenauftrag

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 15.12.2023 wurde ich durch das Amtsgericht Wedding, Brunnen-
platz 1 in 13357 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB fir
das mit einem freistehenden Ein- bzw. Zweifamilienwohnhaus bebaute Grundstiick Finnentroper Weg
26 in 13507 zu erstatten.

Firim Rahmen dieser Verkehrswertermittiung verwendete Daten des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin gilt die Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte in Berlin, dl-de/by-2-0 siehe www.govdata.de/dl-de/by-2-0, www.ber-
lin.de/gutachterausschuss).

Ortsbesichtigung und Wertermittlungs-/Qualititsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermitt-
lung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgeblich ist.

Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sons-
tigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist, was im hier
vorliegenden Bewertungsfall nicht zutrifft.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 06.03.2024 als Tag der angesetzten Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde im Beisein der Miteigentimerin durchgefihrt. Besichtigt wurden in Form
zerstorungsfreier Feststellungen die Gebaudeinnenflachen, Fassaden und AuRenanlagen.

GRUNDBUCH / AMTERAUSKUNFTE

Grundbuch

(gem. Auszugskopie vom 04.10.2023, deren Aktualitat zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2024 als zutreffend zu
Grunde gelegt wird)

Deckblatt

Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Tegel, Grundbuch Blatt 4820

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1
Flur 2, Flurstiick 1660/114, Gebaude- und Freiflache Finnentroper Weg 26 600 m?

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

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

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wedding, 30 K 44-23). Eingetragen am 25.09.2023.

Die Verkehrswertermittiung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. II.

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

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschridnkungen

Gemal schriftlicher Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Reinickendorf vom
04.01.2024, Herr Kopp, bestehen derzeit keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Auflagen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlungen wird ein entsprechender Zustand ohne baubehdrdliche
Beschrankungen und Auflagen zum 06.03.2024 zu Grunde gelegt.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind - ahnlich der Grunddienstbarkeit im privaten Recht - dingliche Lasten, die aber dem
offentlichen Recht zugeordnet sind. Ihr Sinn ist es, bauordnungs- bzw. planungsrechtliche Hindernisse,
die der Genehmigung oder Belassung einer baulichen Anlage entgegenstehen, auszuraumen und den
dadurch entstehenden Zustand dauerhaft unter behérdlicher Aufsicht zu sichern.
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Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt Reinickendorf vom 18.01.2024, Herr Kopp, ist flir das Bewertungsgrundstiick keine Baulast im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiungen wird ein entsprechender Zustand ohne Eintragung im Bau-
lastenverzeichnis zum 06.03.2024 zu Grunde gelegt.

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Strallen- und Grinflachenamtes Reinickendorf vom
10.04.2024, Herr Ahlswede, werden nach derzeitiger Rechtslage voraussichtlich keine ErschlieBungs-
beitrdge mehr anfallen. Offene Beitrage stehen nicht aus.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiungen wird ein entsprechend erschlielungsbeitragsfreier Zu-
stand zum 06.03.2024 zu Grunde gelegt.

Denkmalschutz

Gemaly Internetverdffentlichung der Berliner Denkmalliste (Geoportal/FIS-Broker zum Stand
06.03.2024) liegt fir das Bewertungsgrundstlick keine Eintragung in der Denkmalliste des Landes Berlin
vor.

Altlastensituation

Gemaly Auskunft vom 11.01.2024, Frau Moritz vom Bezirksamt Reinickendorf/Umwelt- und Natur-
schutzamt, ist das Grundstick nicht im Bodenbelastungskataster erfasst.

Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ihre Quelle
auf dem Grundstlck hat oder die eine Eintragung in das BBK rechtfertigen wirden, liegen dem Umwelt-
und Naturschutzamt des Bezirksamtes Reinickendorf gegenwartig nicht vor.

Dies schlie3t jedoch eine eventuell vorhandene Boden- und Grundwasserverunreinigung sowie eine
altlastenrelevante Nutzung, die dem Umwelt- und Naturschutzamt zurzeit nicht bekannt ist, nicht aus.
Darlber hinaus ist nicht auszuschliel3en, dass auf3erhalb des Bewertungsgrundstiicks liegende Belas-
tungen Auswirkungen auf dieses Grundstlick haben kénnten. Eine Bauaktenrecherche zur bisherigen
Nutzung des Grundstlicks ist noch nicht erfolgt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung zum 06.03.2024 wird ein Zustand ohne Bodenverunreinigun-
gen zu Grunde gelegt.

PLANUNGSRECHT

Nachfolgende Angaben zum Planungsrecht beruhen auf landeseigenen Internetveréffentlichungen im
FIS-Broker/Geoportal Berlin zum Stand 06.03.2024.

Flachennutzungsplan FNP

Im aktuellen Flachennutzungsplan FNP 2015 ist das Grundsttick als Wohnbauflache W 4 (GFZ bis 0,40)
bei landschaftlicher Pragung dargestellit.

Ein FNP trifft aber nur vorbereitende, keine verbindlichen bauleitplanungsrechtlichen Aussagen fiir den
privaten Grundstiickseigentiimer.

Verbindliches Planungsrecht

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

Fur das Grundstick ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der baulichen Nutzung vorgesehen bei
einer Baustufe 11/2 als Mal} der baulichen Nutzung, d. h. einer zulassigen Grundflachenzahl GRZ von
0,20 (dabei wird die bebaute Grundstiicksflache in Verhaltnis zur Grundstiicksflache gesetzt) und einer
zulassigen Geschossflachenzahl GFZ von 0,40 (dabei werden die Geschossflachen von Vollgeschos-
sen nach jeweiliger Landesbauordnung in Verhaltnis zur Grundstlicksflache gesetzt) bei maximal 2 Voll-
geschossen.

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

Hinsichtlich des Entwicklungszustands handelt es sich um Bauland.




Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K 44-23 Verkehrswertermittlung Finnentroper Weqg 26 in 13507 Berlin Seite 5

4. BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Das Bewertungsobjekt liegt als Frontgrundstiick im nérdlichen Stadtbezirk Reinickendorf/Ortsteil Tegel
in einem Uberwiegend durch Einfamilienhausbebauungen gepragten Wohngebiet der offenen Bauweise
zwischen der nordlich verlaufenden Bernauer Strale und der siidostlich angrenzenden Justizvollzugs-
anstalt Tegel bzw. dem sich stdlich erstreckenden Waldgebiet Jungfernheide mit dem nahegelegenen
Flughafensee, der Uber 6ffentliche Badestellen im Bereich des Nordufers verfiigt.

Der Tegeler See ist in ca. 1.100 m Entfernung erreichbar.

Die nahere Umgebung ist durch hohe Griinflaichenanteile auf den Privatgrundstiicken gepragt bei tiber-
wiegend anzutreffenden 1- bis 2-geschossigen Einfamilienhausbebauungen unterschiedlicher Bau-
jahre.

Unmittelbar an der riickwartigen Grundstickswestseite grenzt der Kleingartenverein ,Ascheberg® an.

Bei dem in Objekthéhe mit betonierter Fahrbahn und seitlich gepflasterten Gehwegen ausgebauten
Finnentroper Weg handelt es sich um eine maRig befahrene Anwohnerstral’e ohne Parkraumbewirt-
schaftung, ausgeschildert als Tempo 30-Zone.

Die Grundstiickslage in ca. 300 m Entfernung zum nahe gelegenen Flughafensee mit Badestellen
koénnte in den Sommermonaten mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen einhergehen.

Wohnungstypische Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kitas, Arzte oder Einkaufsmdglichkeiten
sind in fUr entsprechende Wohnlagen der offenen Bauweise durchschnittlichem Umfang vorhanden.

Die Einbindung in den OPNV erfolgt iber:

= Buslinienverkehr im Verlauf der Bernauer StralRe mit der ca. 350 m entfernten Bushaltestelle ,Sterkra-
der Stralle”

= U-Bahnanschluss mit dem U-Bahnhof ,Holzhauser Straf’e“ in ca. 850 m Entfernung
= S-Bahnanschluss mit der S-Bahnstation ,Tegel“ in ca. 1,7 km Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

= Autobahnanschlussstelle ,Holzhauser Straf3e” in ca. 1 km Entfernung
= Hauptbahnhof in ca. 7,8 km Entfernung

= City-West/Breitscheidplatz in ca. 8,2 km Entfernung

= City-Ost/Alexanderplatz in ca. 10,4 km Entfernung

= Flughafen BER in ca. 28 km Entfernung

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2023 wird das Grundstlck als mittlere Wohnlage aufgefuhrt.

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

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

= Einwohnerzahl ca. 268.261 EW (Berlin insgesamt 3.866.385 EW)

= Wohnungsbestand ca. 134.167 Einheiten (Berlin insgesamt 2.014.562 Einheiten)
= Flache ca. 8.932 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

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

= Arbeitslosenquote im Oktober 2023 ca. 9,4 % (Berlin insgesamt @ ca. 9,3 %) bzw. im Marz 2024 ca.
9,9 % (Berlin insgesamt @ ca. 9,6 %)

= Monatliche Kaufkraft je Haushalt 3.566.-€ (Berlin g 3.508.-€)

Bezirksweit sind Wohnlagen von einfach bis gut anzutreffen, wobei die Wohnlagenqualitat von den siid-
lichen einfachen Wohnlagen der geschlossenen Bauweise innerhalb des Ortsteils Reinickendorf Rich-
tung Norden mit abschlieBendem Ortsteil Frohnau in offener Bauweise bei guter Wohnlage ansteigt.
Im Ortsteil Tegel sind fiir Ein- und Zweifamilienhausgebiete haufig mittlere Wohnlagen anzutreffen.
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5.2

KURZBESCHREIBUNG GRUNDSTUCK

Kurzbeschreibung Grund und Boden

Das Front-/Bauliickengrundstick besitzt einen groRtenteils rechteckigen Zuschnitt mit einer Strallen-
frontbreite von ca. 17 m und einer Grundstilickstiefe von ca. 35 m.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Untersuchungen vor. GemafR® Baugrundkarte
Berlin als landeseigener Internetverdffentlichung im Geoporttal Berlin/FIS-Broker mit Stand vom
06.03.2024 liegt tragfahiger Baugrund in 0 bis 2 m Tiefe fir normale Belastungen vor.

Die stralienseitige Grundstiickseinfriedung wurde als Holzjagerzaun mit Zugangstor (bei dortigem Brief-
kasten und Klingelanlage) und separatem Zufahrtstor ausgefiihrt. Sonstige Grundstiickseinfriedungen
liegen als Maschendrahtzaun vor. Wegefuhrungen und der Uberdachte Stellplatz wurden mittels Beton-
steinpflasterung oder Betonplattenbelag befestigt. Bei den verbleibenden Grinflachen handelt es sich
um Rasen mit anteiligem Baum- und Strauchbestand.

Kurzbeschreibung Aufbauten/Bruttogrundflaiche BGF/wertrelevante Geschossflache wGF

Die Kurzbaubeschreibung beruht auf den zerstérungsfrei getroffenen Feststellungen bei am 06.03.2024
erfolgter Ortsbesichtigung und auf den am 04.01.2024 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingesehenen
Baugenehmigungsunterlagen:

= freistehendes, urspriinglich als Zweifamilienhaus errichtetes Wohngebaude von 1933 (Bauschein Nr.
1613 vom 06.09.1933 bei am 17.01.1934 erfolgter Gebrauchsabnahme) bei baujahrestypisch massi-
ver Ausfiihrung mit Vollunterkellerung, tber OK Gelande erhéht liegendem EG mit Zugang Uber eine
AuRentreppe, OG und nicht ausgebautem DG

Grindung mit Streifenfundamenten

massive Geschossdecke Uiber KG (ohne zusatzlich aufgebrachte Warmedammschichten an der Kel-
lerdeckenunterseite), iber der Hauseingangsveranda unter der siidseitigen OG-Terrasse und im EG-
Badezimmer; ansonsten Holzbalkendecken (soweit einsehbar bzw. gemaf Schnittzeichnung)

lichte Raumhdhen gemaf Schnittzeichnung (unter dem Vorbehalt, dass die eingesehenen Baugeneh-
migungsunterlagen teilweise sehr unleserlich sind) im KG = 2,00 m, im EG und OG = 2,80 m

Holzdachstuhl als ziegelgedecktes Walmdach mit 35°-Dachneigung (bei nach Auskunft der Miteigen-
timerin ca. 1980 erneuerter Dacheindeckung) mit offener Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Grundstuck

verputzte MauerwerksauRenwande gemafll Malangaben d = 38 cm bzw. 30 cm mit verklinkertem
Sockelbereich

Hauszugang Uber eine massive 6-stufige Aullentreppe mit einfacher Kunststoffwellplatteniberdach-
ung und Treppenlift; 6-stufige gartenseitige Abgangstreppe von der EG-Kiiche als nachtraglich ange-
baute Holzkonstruktion mit Holzhandlaufen und nur einseitigem Gelander

Holztreppenlauf vom KG bis zum DG, wobei die Treppenlaufe im OG bei derzeitigem Zuschnitt unmit-
telbar vor den Abschlusstiren zum OG-Flur ohne Podestflachen enden (s. Anlage e Foto 27).
isolierverglaste Fenster und Fenstertiren (auch im KG bzw. im OG als 3-fachverglaste Fenster und
Fenstertirelemente), teilweise mit Jalousien

Bodenbelage i.d.R. im EG und OG als Bodenverlegeplatten oder Holzdielung, abschnittsweise Tep-
pichboden; Sanitérbereiche mit Bodenfliesen

Wand- und Deckenuntersichten i.d.R. verputzt/tapeziert/gestrichen; Sanitarbereiche mit Wandfliesen
fehlende Kucheneinrichtungen
Badezimmer im EG mit Stand-WC, Waschbecken und niedriger Duschtasse mit Kabinentiren

Badezimmer im OG mit wandhangendem WC und Badewanne (bei ausstehender Verkleidung/Ver-
fliesung)

Gaszentralheizung von 2004 mit eingezogenem Stahlblechrohr bei oberseitiger Schornsteinabde-
ckung und i.d.R. Rippenheizkérpern (in Sanitarbereichen mit zusatzlichen Handtuchtrockner-Struktur-
heizkérpern; Gartenwasserbrunnen (nach Auskunft der Miteigentimerin 2019 erneuert); Lan-An-
schluss fiir die OG-Ebene; aulRer Betrieb genommene Alarmanlage; giebelseitige Stellplatziiberdach-
ung an der Gebaudenordseite als Stahlkonstruktion mit transluzenter Wellplatteneindeckung

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass den eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen bei Ein-
sichtnahme vom 04.01.2024 u.a. keine Angaben zum Anbau der gartenseitigen EG-Kiichenabgangs-
treppe zur Gartenflache, bezliglich der eingezogenen Flurtrennwand im OG zu den Treppenlaufen des
Treppenhauses und zu einem optionalen Dachgeschossausbau zu entnehmen waren. Ein Energieaus-
weis nach EnEV liegt nicht vor. Zur erganzenden Baubeschreibung wird die Fotoanlage der Anlage e
zu diesem Gutachten verwiesen.
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5.3

Bei erhoht liegendem EG bzw. Zugangigkeit Gber eine Aullentreppe und Erschliefung der Geschoss-
ebenen Uber Treppenlaufe besteht keine Barrierefreiheit.

Aufgrund von Ausbildung und Lage des Treppenhauses ist bei Nutzung als Zweifamilienwohnhaus
keine unmittelbare Zuordenbarkeit der Veranda am Hauszugang zur EG-Wohnung bzw. der dariber
liegenden Terrasse im OG zur OG-Wohnung gegeben.

Ansatz der Bruttogrundflache BGF

Nachfolgender Ansatz der Bruttogrundflache BGF des Wohnhauses beruht auf den MalRangaben der
Baugenehmigungsunterlagen von 1933 (s. Anlage d zu diesem Gutachten).

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

Nicht zur BGF gehdren Flachen, die ausschliellich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen dienen (beispielsweise nicht nutzbare Dachflachen, fest installierte Dachleitern,
Wartungsstege in abgehangten Decken, Kriechkeller etc.).

Sie berechnet sich nach den duReren Malien des Bauwerks.

Im Ansatz der BGF flir das Wohnhaus als BezugsgroRe fir die Vergleichswertermittiung (und nachricht-
lich fur die Sachwertermittlung) werden das KG, das EG, das OG und das DG berticksichtigt.

Geschoss Abmessungen BGF in m?
KG (9,00 x 9,00) + (2,30 x 5,30) + (1,00 x 2,90) = 96,09
EG (9,00 x 9,00) + (2,30 x 5,30) + (1,00 x 2,90) = 96,09
oG 9,00 x 9,00 = 81,00
DG 9,00 x 9,00 = 81,00
Summe BGF 354,18 m?
Vorgenommener Ansatz der iiberschlagigen BGF des Wohnhauses rd. 354 m?

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmal} der
Bruttogrundflache BGF und der nachfolgenden wertrelevanten Geschossflache wGF durchgefihrt
wurde.

Ansatz der wertrelevanten Geschossflache wGF Wohnhaus

Bei der Geschossflache werden die nach jeweiliger Landesbauordnung anrechenbaren Vollgeschosse
berucksichtigt. In die wertrelevante Geschossflache wGF gehen beispielsweise auch zu Wohnzwecken
ausgebaute Dachrdume mit ein, die nach Landesbauordnung keine Vollgeschosse sind.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall werden das EG und das OG ber{cksichtigt.

Geschoss Abmessungen WGF in m?
EG (9,00 x 9,00) + (2,30 x 5,30) + (1,00 x 2,90) = 96,09
oG 9,00 x 9,00 = 81,00
Summe wGF 177,09 m?
Vorgenommener wGF-Ansatz fir EG/OG = 177,09 m?, rd. 177 m? wGF

Baulicher Zustand

Den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte in Berlin,
die nachfolgend zur Verkehrswertermittlung herangezogen werden, sind folgende Klassifizierungen be-
ziglich des Bauzustands zu entnehmen:

= Guter Bauzustand:
Guter, deutlich Giberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neuwertig oder sehr geringe
Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand i.d.R. nach durchgrei-
fender Modernisierung/Sanierung/Instandsetzung, die deutlich tber eine Renovierung hinausgeht und
in die Substanz eingreift.

* Normaler Bauzustand:
Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Geringe oder normale
VerschleiRerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturanstau (z. B. maler-
mafige Renovierung der Fassade/Fenster, Klempnerarbeiten).

= Schlechter Bauzustand:
Schlechter, weitgehend desolater baulicher Zustand. Starkere bis sehr hohe VerschleiRerscheinun-
gen, hoher Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz notwendig (z. B. an Fas-
saden, Dachern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).
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5.4

6.2

Derzeit liegt das Bewertungsgrundstiick in einem nicht bewohnbaren/bezugsfertigen Bauzustand vor
bei bereits ausgeflihrten vorbereitenden Malknahmen zur Sanierung/Modernisierung im EG sowie aus-
geflihrten, aber noch nicht abgeschlossenen Umbau- und ModernisierungsmafRnahmen im OG.

Untersuchungen/Beurteilungen der Gebdudesubstanz hinsichtlich mdglicher schadstoffhaltiger Belas-
tungen sowie der Statik und des vorhandenen Schall- und Warmeschutzes oder haustechnischer Ein-
richtungen wurden durch den Sachverstandigen nicht durchgefiihrt.

Es erfolgte kein Abgleich der vorgefundenen Grundstiickseinfriedungen mit den tatsachlichen Grund-
stlicksgrenzen.

Fir die Aufbauten wird zu Grunde gelegt, dass diese einem genehmigten bzw. (evtl. mit Auflagen) ge-
nehmigungsfahigem Zustand entsprechen.

Bei Ortsbesichtigung vom 06.03.2024 waren u.a. folgende Mangel/Schaden feststellbar:

= abschnittsweise augenscheinliche Durchfeuchtungsspuren im KG-Aulenwandbereich (entsprechen-
de Messungen wurden nicht durchgefuhrt)

= umfangreich absandender Auflenwandputz bei abschnittsweisen Fehlstellen/Ablésungen

« Uberarbeitungsbedarf der Raumoberflachen - zumindest im Bereich der EG- und OG-Flachen (wobei
im EG bereits eine Teilmodernisierung des Badezimmers und in den OG-Flachen im Bereich des Ba-
dezimmers und eines Zimmers weitgehend abgeschlossene Umbau- und Modernisierungsmafinah-
men erfolgt sind)

Erganzend wurde seitens der bei Ortsbesichtigung anwesenden Miteigentiimerin mitgeteilt, dass die
Abwasserhauptleitung in marodem und undichtem und die Frischwasserzuleitung in marodem Zustand
vorliegen bei seitens der Berliner Wasserbetriecbe BWB in Aussicht gestellten Erneuerungskosten in
Hoéhe von ca. 8.000.-€.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird ein den Einstufungen des Gutachterausschusses fiir
Grundstuckswerte in Berlin entsprechend ein weitgehend normaler mit Tendenz zum schlechten Bau-
stand zu Grunde gelegt.

Grunde fir einen Verdacht auf bestehenden Hausschwammbefall sind nicht erkennbar.

Mietverhaltnis/Freie Verfiigbarkeit

Bei stichtagsbezogen vorliegendem Leerstand und seitens der Miteigentiimer nicht mitgeteilten Mietver-
tragsverhaltnissen wird ein eigengenutzter bzw. bezugs-/vertragsfreier Zustand zu Grunde gelegt.

AUSWAHL DES BEWERTUNGSVERFAHRENS/DEFINITION VERKEHRSWERT

Aligemein

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewoéhnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

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

Vergleichswertverfahren

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

Herangezogene Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle
von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren und zur Boden-
wertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.

Mittels statistischer Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder Multiplikation
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Bezugsgréfe des Wer-
termittlungsobjekts kann der vorlaufige Vergleichswert ermittelt werden.
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6.3

6.4

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Berticksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstliicksmerkmale der ihnen zu Grunde gelegten
Grundstucke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen.

Etwaige Abweichungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver-
fligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, ist eine Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die tbli-
chen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr berlcksichtigt wer-
den.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren steht fur 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 Ertrége ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

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 Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstucks-
art im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

LZS werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrdge 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 Verfiigung bei Verwendung eines einheitli-

chen LZS fir die Gebaude- und Bodenwertanteile:

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 tber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt
wurde und dem Bodenwert

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

c) das periodische Ertragswertverfahren gemaR § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender peri-
odisch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht Uberschritten werden) und des
Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des Grund-
stlicks (der Restwert setzt sich aus der Summe des Barwerts des Reinertrags der Restperiode und
dem uUber die Restperiode abgezinsten Bodenwert zusammen, wobei die Restperiode der um den
Betrachtungszeitraum reduzierten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entspricht)

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

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist auf Bewertungsobjekte beschrankt, bei denen Eigennutzung im Vordergrund
steht und keine rentable Vermietbarkeit an breite Interessenkreise die Bauabsicht bestimmte. Typische
Beispiele 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 Grundstuicks 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.
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6.5

6.6

Der Sachwert des Grundstilicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobijekts.

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.”

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

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

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei dem als bezugsfrei angesetzten Ein- bzw. Zweifamilienwohnhausgrundstiick handelt es sich um ein
typisches Vergleichswert- bzw. Sachwertobjekt.

Im Rahmen der unter Punkt 8 durchgefiihrten Vergleichswertermittiung als im Regelfall marktndhestem
Wertermittlungsverfahren mit detaillierten Angaben zu den einzelnen Kaufféllen sind einschrénkende,
teilweise umfangreicher ausfallende Anpassungen der Eigenschaften der zum Vergleich herangezoge-
nen Kauffalle an die Eigenschaften des Bewertungsobjekties notwendig bei demgegeniiber aber als
noch gut einzustufender statistischer Aussagekraft des abgeleiteten Mittelwertes.

Die dabei herangezogenen Kauffalle der Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fiir Grundstiickswerte in Berlin wurden in vergleichbaren Lagen Reinickendorfs und planungsrecht-
lichen Vorgaben erzielt unter kauffallweise exakten Adressenangaben, die in diesem Gutachten aber
aus datenschutzrechtlichen Grinden anonymisierter wurden.

Dem steht eine Sachwertermittlung unter Verwendung der aktuell verfligbaren ,Sachwertanpassungs-
faktoren 2022“ des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin als anonymisierter Daten mit
deutlich weiter zurlickliegender Datengrundlage aus dem Zeitraum vom 01.01.2019 bis 30.06.2022 mit
Stichtag der Sachwertfaktoren zum 30.06.2022 gegentiber.

Bei Durchfiihrung des Sachwertwertverfahrens auf Grundlage der ,Sachwertanpassungsfaktoren 2022“
wiirde sich nach konjunktureller Anpassung vom 30.06.2022 als Stichtag der Sachwertfaktoren bis zum
Wertermittlungsstichtag 06.03.2024 als Abschlag von 25 % (analog zur Vorgehensweise beim Ver-
gleichswertverfahren unter Punkt 8) und abschlieRendem Abschlag von 15 % fir die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstickseigenschaften boG (ebenfalls analog zur Vorgehensweise beim Ver-
gleichswertverfahren unter Punkt 8) ein abschlieRender Sachwert in H6he von lediglich rd. 440.000.-€
ergeben. Diese Sachwerthdhe entspricht als ca. 85 %-iger Ansatz des Vergleichswertes gemaf Punkt
8 aber nicht dem stichtagsbezogenen Grundstliicksmarktgeschehen.

Der Verkehrswert wird auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens gemaR Punkt 8 unter Be-
zugnahme auf eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Berlin fiir vergleichbare Objekte abgeleitet.

BODENRICHTWERT / BODENWERT

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin weist per 01.01.2024 fur das Bewertungsgrund-
stlck einen Bodenrichtwert BRW als Bodenrichtwertzone 2003 von 620.-€/m? fur Flachen mit Wohnbe-
bauung W bei einer GFZ von 0,40 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflache von Vollgeschossen nach
jeweiliger Landesbauordnung zur Grundstucksflache) im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand als bau-
reifes Land aus, der nachfolgend als Ausgangsgrof3e zu Grunde gelegt wird.
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Innerhalb der letzten Jahre fand folgende Bodenrichtwertentwicklung in der BRW-Zone 2003 statt:
= Stichtag 01.01.2024 = 620.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2023 = 620.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2022 = 620.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegenuber dem Vorjahr um das 1,19-fache)

= Stichtag 01.01.2021 = 520.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,11-fache)

= Stichtag 01.01.2020 = 470.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegentiber dem Vorjahr um das 1,09-fache)

= Stichtag 01.01.2019 = 430.-€/m? W 0,40

Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche, stichtagsbezogene Lagewerte fir unbebaute Grundstiicke
bei typischen Verhalinissen einzelner Gebiete ermittelt worden.

Sie beriicksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke unter Bezugnahme auf
die jeweiligen durchschnittlichen Eigenschaften der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die nachfolgenden Eigenschaften
des Bewertungsgrundstiicks den durchschnittlichen Grundstiickseigenschaften innerhalb der Boden-
richtwertzone 2003 entsprechen:

= Altlasten- und ErschlieSungsbeitragsfreiheit bzw. nicht vorliegende Eintragungen in Grundbuch Abt. Il

= Entwicklungszustand Bauland

= als durchschnittlich zu Grunde gelegte Baugrundverhaltnisse

= regelmafiger Grundstiickszuschnitt bei annahernd durchschnittlicher GrundstiicksgréRe

= mittlere Wohnlageneinstufung gemaf Berliner Mietspiegel ohne Lagezusatz einer hohen Larmbelas-
tung

Von einer konjunkturellen Anpassung des Bodenrichtwertes wird wegen der kurzen zeitlichen Differenz
zwischen dem 01.01.2024 als Stichtag des Bodenrichtwertes und dem 06.03.2024 als Wertermittlungs-
stichtag abgesehen.

Bodenwert zum 06.03.2024 somit: 600 m? Grundstilicksflache x 620.-€/m2 W 0,40 = 372.000.-€

Bodenwert zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 06.03.2024 rd. 372.000.-€

VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir entsprechend bebaute Grundstiicke

Im Rahmen einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in Berlin wurden innerhalb des Bezirks Reinickendorf fiir vergleichbar bebaute Einfamilienhaus-
grundstiicke mit folgenden vorgegebenen Eigenschaften im Zeitraum 01.01.2022 bis zum 06.03.2024
insgesamt 19 Kauffalle angegeben:

Bezirk Reinickendorf

Kaufpreisdatum 01.01.2022 bis 06.03.2024

Typische Nutzungsart W Wohnbebauung

Typische GFZ bis 0,40

Bodenrichtwert 520.-€/m? bis 720.-€/m?
Grundstlicksflache als Hauptflache 400 m? bis 800 m?

Preisbestimmende Grundstiicksart Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus
Baujahr 1918 - 1945

Bauzustand schlecht oder normal

Unterkellerung vorhanden als Voll- oder Teilunterkellerung
Bruttogrundflache BGF 250 m? bis 450 m? BGF

Als Grundstlicksgrofie wird die sog. Hauptflache angegeben, die je Kauffall von mafRgeblicher Bedeu-
tung flr die Kaufpreisbemessung ist (d. h. ohne Berlicksichtigung von anteilig enthaltenen Nebenfla-
chen wie Stral’enland oder Wasserflachen etc.). Samtliche Objekte verfligen Gber Zentralheizungen.
Die Bodenrichtwerte der 19 Kauffélle liegen in einer Streuung von 580.-€/m? bis 710.-€/m? W 0,40 vor
bei konstantem Bodenrichtwert des Bewertungsgrundstiicks von 620.-€/m? W 0,40 zum 01.01.2022,
01.01.2023 und 01.01.2024.

Die nachfolgenden Einstufungen hinsichtlich einer hohen Larmbelastung erfolgen auf Grundlage des
Berliner Mietspiegels.
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Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Eigenschaften der Kauffalle teilweise um
sog. ,Kann- bzw. Sollfelder” handelt, die nicht zwingend belegt sein missen.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden kénnen die exakten Grundstiicksadressen hier nicht aufgefihrt
werden. Lageangaben erfolgen daher je Kauffall zur Postleitzahl und zum Ortsteil.

Ziel der nachfolgenden Kaufpreisauswertung ist die Ermittlung eines Mittelwertes fiir den Kaufpreis in
€/m? Bruttogrundflache BGF als Vergleichsmalistab nach Anpassung der Eigenschaften der Kauffalle
an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes. Angaben zur jeweiligen Wohnflache liegen nicht vor.

Dabei werden prozentuale Anpassungen fir folgende Eigenschaften der 19 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? BGF aufgeflihrt werden.

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

= der Kaufpreisentwicklung innerhalb des Zeitraumes vom 01.01.2022 bis zum 06.03.2024
Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin (beispielsweise als ,Vorlau-
figer Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2023“ mit Angaben zur Kaufpreisentwicklung vom 1.Quar-
tal 2022 bis zum 4.Quartal 2023) fiir Ein-/Zweifamilienhduser zeigen fiir das Jahr 2022 ein weitgehend
konstantes Kaufpreisniveau bei ab 2023 rasch fallenden Kaufpreisen bis zum 31.12.2023.
Wesentliche Griinde fir diese Entwicklung sind in dem seit Mitte 2022 bis September 2023 rapide
erfolgtem Anstieg des Leitzinses von 0,5 % auf 4,5 % bei sich damit erheblich verteuernden Finanzie-
rungskonditionen zu sehen. Hinzu kommt das unverandert stdndig ansteigende Baukostenniveau.
Dieser Entwicklung bzw. den dortigen Angaben folgend, werden gegentiber dem Wertermittlungsstich-
tag 06.03.2024 folgende konjunkturelle Anpassungen vorgenommen:

- fur im Jahr 2022 erzielte Kauffalle ein Marktanpassungsabschlag von rd. - 25 %
- fur im 1.Halbjahr 2023 erzielte Kauffalle ein Marktanpassungsabschlag von rd. - 15 %
- fur im 2.Halbjahr 2023 erzielte Kauffalle ein Marktanpassungsabschlag von rd. - 5 %

der speziellen Wohn- und Verkehrslage

Bei von der Bodenrichtwerthohe des Bewertungsgrundstiicks mit 620.-€/m? W 0,40 zum 01.01.2022,
01.01.2023 und 01.01.2024 abweichenden Bodenrichtwerthéhen in einer vorliegenden Spanne von
520.-€/m? W 0,40 bis 710.-€/m? W 0,40 der Kauffalle werden prozentuale Lageanpassungen von bis
zu 10 % vorgenommen.

Dabei bleibt anzumerken, dass sich die Bodenrichtwertunterschiede nicht unmittelbar auf das Kauf-
preisniveau/m? BGF Ubertragen lassen.

Bei Einstufung der Wohnlage des Bewertungsobjektes ohne Lagezusatz einer hohen Larmbelastung
gemal Berliner Mietspiegel wird fir Kauffalle mit Lagezusatz einer hohen Larmbelastung gemaf Ber-
liner Mietspiegel als i.d.R. weniger nachgefragte Wohnlagen ein Lageanpassungszuschlag von 10 %
vorgenommen.

der GrundstlicksgroRe

Bei GrundstlicksgréRe des Bewertungsgrundstiicks von 600 m? und vorliegender Streuung der Kauf-
falle von 501 m? bis 767 m? werden fir kleinere Grundsticke bis 501 m? Marktanpassungszuschlage
von bis zu 5 % und fur grofRere Grundstiicke bis 767 m? Marktanpassungsabschlage von bis zu 10 %
vorgenommen.

der Verhaltniszahl Bruttogrundflache BGF zu wertrelevanter Geschossflache wGF

Bei Verhaltniszahl von BGF zu wGF = 2,00 des Bewertungsobjektes und vorliegender Streuung der
Verhaltniszahlen von 1,44 bis 2,91 werden bei groferen Verhaltniszahlen von bis zu 2,91 Marktan-
passungszuschlage von bis zu 10 % und fur geringere Verhaltniszahlen bis 1,44 Marktanpassungs-
abschlage von bis zu 5 % vorgenommen.

Hintergrund ist, dass bei kleineren Verhaltniszahlen groRere Wohnflachenanteile als wertrelevante
Geschossflachenanteile in Verhaltnis zur jeweiligen Bruttogrundflache BGF vorliegen. Somit ist diese
BGF als hoherwertiger anzusehen ist, da anteilige Nebenflachen wie Kellerrdume etc. in geringerem
Umfang vorliegen. Im Umkehrschluss werden bei grofteren Verhéltniszahlen Marktanpassungszu-
schlage vorgenommen, da der BGF-Ansatz geringere Wohnflachenanteile beinhaltet und somit als
geringerwertig anzusehen ist.
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= des Bauzustands

Bei als uberwiegend normal eingestuftem Bauzustand mit Tendenz zum schlechten Bauzustand des
Bewertungsobjektes werden fur Kauffalle mit schlechtem Bauzustand Marktanpassungszuschlage
von 15 % und fur Kauffalle mit normalem Bauzustand Marktanpassungsabschlage von 5 % vorge-
nommen.

= der Gebaudestellung

Bei Gebaudestellung des Bewertungsobjektes als freistehendem Einzelhaus werden fur Kauffalle als
Doppelhaushalfte Marktanpassungszuschlage von 10 % vorgenommen wegen der bei Doppelhaus-
bebauungen vorliegenden Einschrankungen hinsichtlich der unmittelbaren Gebaudenachbarschaft
ohne dazwischen liegende Abstandsflachen bzw. entsprechender Einsehbarkeit/Gerduschbelastung
und der einseitig nicht gegebenen Einbaumaéglichkeit von Gebaudedffnungen.

= der Verfugbarkeit

Bei Bezugsfreiheit bzw. freier Verfligbarkeit des Bewertungsobjektes wird flir vermiete Objekte Zu-
schlage von 10 % vorgenommen. Auch vermietete Einfamilienhauser unterliegen den gesetzlichen
Kindigungsmaglichkeiten gemaf BGB im Falle eines Eigenbedarfs fiir den Kaufer. Flir eine entspre-
chende Nachweispflicht als den Kauferkreis einschrankende Eigenschaft in Verbindung mit zeitlichen
Verzdgerungen bis zur Bezugsfreiheit werden marktiibliche Zuschlage von 10 % vorgenommen. Im
Gegenzug stehen den Kaufern Renditen aus den monatlichen Mieteinnahmen bis zur Bezugsfreiheit
zu. Fur Kauffalle als Mieterkaufe werden Marktanpassungszuschlage von 5 % vorgenommen. Diese
sind im Kaufpreisspannenbereich zwischen entsprechenden bezugsfreien und vermieteten Einfamili-
enhdusern einzuordnen.

= der vorliegenden Eintragung in Grundbuch Abt. Il als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Bei fir das Bewertungsobjekt nicht vorliegender Eintragung in Grundbuch Abt. Il als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht wird fir Kauffall Nr. 1 bei entsprechend belasteter Grundsticksflache von 90 m? ein
Marktanpassungsabschlag von 2,5 % vorgenommen. Fir Kauffall Nr. 6 mit belasteter Flache von le-
diglich 21 m? unterbleibt eine Anpassung wegen Geringfiigigkeit.

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 1 Kaufpreisdatum 18.02.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 680.-€/m> W 0,40 -75%

(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 600 m?

Baujahr 1932

Gebaudestellung freistehend

Bruttogrundflache 296 m* BGF

Wertrelevante Geschossflache | 186 m? wGF

Verhaltniszahl BGF : wGF 1,59 -25%

Bauzustand normal -5%

Unterkellerung Vollunterkellerung

Verfiigbarkeit bezugsfrei

Sonstiges Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bei belaste- -25%
ter Grundsticksflache von 90 m?

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 829.600.-€

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung aT die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.803.-€/m? BGF

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.803.-€/m2 BGF x 0,75 x 0,925 x 0,975 x 0,95 x 0,975 = 1.756,14 €/m? BGF, rd. | 1.756.-€/m? BGF
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 2 Kaufpreisdatum 24.03.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 680.-€/m> W 0,40 -75%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroRe/Hauptflache | 621 m? -25%
Baujahr 1925
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 297 m?> BGF
Wertrelevante Geschossflache | 146 m* wGF
Verhéltniszahl BGF : wGF 2,03
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Teilunterkellerung (zu 50 %)
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges 52 m? groBer EG-Anbau von 1987; nicht
ausgebautes DG, nicht ausbaufahiger
Spitzboden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 745.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung ar? die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.508.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.508.-€/m? BGF x 0,75 x 0,925 x 0,975 x 0,95 = 1.611,61 €/m2 BGF, rd. 1.612.-€/m? BGF

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen

Nr. 3 Kaufpreisdatum 04.04.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13507 Berlin - Tegel
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 620.-€/m> W 0,40

(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 699 m? -5%
Baujahr 1935
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 279 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 96 m? wGF
Verhéltniszahl BGF : wGF 2,91 +10 %
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges DG ist nicht ausbaufahig; Garage als bau-
liche Nebenanlage

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 726.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung ar‘1 die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.602.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.602.-€/m? BGF x 0,75 x 0,95 x 1,10 x 0,95 = 1.937,35 €/m? BGF, rd. 1.937.-€/m? BGF
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen

Nr. 4 Kaufpreisdatum 19.04.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Frohnau
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 630.-€/m> W 0,30

(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)

GrundstiicksgroRe/Hauptflache | 705 m? -75%
Baujahr 1931
Gebaudestellung Doppelhaushélfte +10 %
Bruttogrundflache 305 m? BGF
Wertrelevante Geschossflache | 159 m* wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,92
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit Mieterkauf +5%
Sonstiges nutzbarer Spitzboden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 900.000.-€

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

2.951.-€/m?* BGF

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.951.-€/m2 BGF x 0,75 x 0,925 x 1,10 x 0,95 x 1,05 = 2.246,35 €/m? BGF, rd.

2.246.-€/m* BGF

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.5 Kaufpreisdatum 20.04.2022 -25%

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13469 Berlin - Lubars

Hohe Larmbelastung vorliegend +10 %

BRW zum 01.01.2022 580.-€/m* W 0,40 +5%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)

GrundstiicksgréoBe/Hauptflache | 757 m? -10%

Baujahr 1922

Gebaudestellung Doppelhaushalfte +10 %

Bruttogrundflache 266 m? BGF

Wertrelevante Geschossflaiche | 138 m? wGF

Verhaltniszahl BGF : wGF 1,93

Bauzustand schlecht +15%

Unterkellerung Vollunterkellerung

Verfiigbarkeit bezugsfrei

Sonstiges Spitzboden ist nicht ausbaufahig; Carport
als bauliche Nebenanlage; erheblicher In-
standhaltungsriickstau

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 425.000.-€

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
[

1.598.-€/m? BGF

1.575,99 €/m? BGF, rd.

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.598.-€/m2 BGF x 0,75x1,10x 1,05x 0,90 x 1,10 x 1,15 =

1.576.-€/m? BGF |
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Kauf- Eigenschaften Prozentuale
fall Anpassungen
Nr. 6 Kaufpreisdatum 10.05.2022 -25%
| Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13469 Berlin - Libars
Hohe Larmbelastung vorliegend +10 %
BRW zum 01.01.2022 580.-€/m> W 0,40 +5%
(Bewertungsgrundstuck 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 622 m? -25%
Baujahr 1922
Gebaudestellung Doppelhaushalfte +10 %
Bruttogrundflache 322 m* BGF
Wertrelevante Geschossfliche | 182 m?> wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,77 -25%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit ohne Angaben
Sonstiges DG ist ausgebaut; Spitzoden ist nicht aus-
baufahig; Anbauten von 1999 und 2003
Garage als bauliche Nebenanlage; Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht bei belasteter
Grundsticksflache von 21 m? Verkaufer
wird Mieter
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 480.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung aT die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.491.-€/m?> BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.491.-€/m? BGF x 0,75 x 1,10 x 1,05 x 0,975 x 1,10 x 0,975 x 0,95 =
1.283,06 €/m? BGF, rd. 1.283.-€/m? BGF
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 7 Kaufpreisdatum 07.06.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13509 Berlin - Tegel
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 580.-€/m2 W 0,40 +5%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 532 m? +2,5%
Baujahr 1929
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 282 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 153 m? wGF
Verhaltniszahl BGF : wGF 1,84 -25%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Teilunterkellerung (zu 73 %)
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges DG ist nicht ausbauféhig
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 850.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung aT die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.014.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.014.-€/m2 BGF x 0,75 x 1,05 x 1,025 x 0,975 x 0,95 = 2.253,44 €/m? BGF, rd. | 2.253.-€/m? BGF
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 8 Kaufpreisdatum 21.06.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Tegel
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 630.-€/m> W 0,30
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 767 m? -10 %
Baujahr 1925
Gebaudestellung Doppelhaushalfte +10 %
Bruttogrundflache 313 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 163 m* wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,92
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges nutzbarer Spitzboden vorhanden
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 930.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung aT die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.971.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.971.-€/m? BGF x 0,75 x 0,90 x 1,10 x 0,95 = 2.095,67 €/m? BGF, rd. 2.096.-€/m? BGF
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.9 Kaufpreisdatum 04.07.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13507 Berlin - Tegel
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 620.-€/m> W 0,40
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroRe/Hauptflache | 501 m? +5%
Baujahr 1934
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 339 m* BGF
Wertrelevante Geschossflaiche | 157 m? wGF
Verhaltniszahl BGF : wGF 2,16 +25%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges DG ist ausgebaut; Spitzboden ist nicht aus-
baufahig; Garage als bauliche Nebenan-
lage; Anbauten von 1957 und 1961 (DG-
Ausbau)
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 550.000.-€

1.622.-€/m? BGF

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

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.622.-€/m? BGF x 0,75 x 1,05 x 1,025 x 0,95 = 1.243,80 €/m? BGF, rd.

1.244.-€/m? BGF |
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 10 Kaufpreisdatum 21.10.2022 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13509 Berlin - Tegel
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2022 580.-€/m> W 0,40 +5%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 558 m? +25%
Baujahr 1927
Gebaudestellung Doppelhaushalfte +10 %
Bruttogrundflache 253 m? BGF
Wertrelevante Geschossflache | 155 m* wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,63 -25%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges DG ist ausbauféhig; Anbau von 1963; Dop-
pelgarage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 500.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung ar? die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.976.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.976.-€/m? BGF x 0,75 x 1,05 x 1,025 x 1,10 x 0,975 x 0,95 =
1.625,11 €/m? BGF, rd. 1.625.-€/m? BGF
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 11 Kaufpreisdatum 27.06.2023 -15%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13507 Berlin - Tegel
Hohe Liarmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2023 620.-€/m> W 0,40
Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 501 m? +5%
Baujahr 1933
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 250 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 136 m? wGF
Verhaltniszahl BGF : wGF 1,84 -25%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Teilunterkellerung (zu 85 %)
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges Anbau von 1978; Doppelgarage als bauli-
che Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 500.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung arc die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.000.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.000.-€/m? BGF x 0,85 x 1,05 x 0,975 x 0,95 = 1.653,36 €/m? BGF, rd. 1.653.-€/m? BGF
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 12 Kaufpreisdatum 18.07.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2023 680.-€/m> W 0,40 -75%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 759 m? -10 %
Baujahr 1927
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 410 m? BGF
Wertrelevante Geschossflache | 284 m* wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,44 -5%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Teilunterkellerung (zu 39 %)
Verfiigbarkeit vermietet (ohne Angaben zur Miethdhe) +10
Sonstiges DG ist ausgebaut; Anbauten von 1937 und
1975; Nutzung des EG als Restaurant
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 600.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung ar? die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.463.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.463.-€/m? BGF x 0,95 x 0,925 x 0,90 x 0,95 x 0,95 x 1,10 =
1.148,66 €/m? BGF, rd. 1.149.-€/m? BGF
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 13 Kaufpreisdatum 18.09.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13469 Berlin - Lubars
Hohe Liarmbelastung vorliegend +10 %
BRW zum 01.01.2023 580.-€/m* W 0,40 +5%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 629 m? -25%
Baujahr 1921
Gebéaudestellung Doppelhaushalfte +10 %
Bruttogrundflache 253 m? BGF
Wertrelevante Geschossflache | 111 m? wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 2,28 +25%
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges Spitzboden ist nicht ausbaufahig; Garage
mit 3 Stellplatzen als bauliche Nebenan-
lage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 355.000.-€

1.403.-€/m? BGF

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
[

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.403.-€/m? BGF x 0,95 x 1,10 x 1,05 x 0,975 x 1,10 x 1,025 x 0,95 =

1.607,71 €/m? BGF, rd.

1.608.-€/m? BGF
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 14 Kaufpreisdatum 13.10.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Frohnau
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2023 630.-€/m> W 0,30
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 678 m? -5%
Baujahr 1942
Gebaudestellung Doppelhaushalfte +10 %
Bruttogrundflache 330 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 153 m* wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 2,16 +25%
Bauzustand normal +5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges bestehender Sanierungsbedarf; nutzbarer
Spitzboden; Garagenstellplatz im KG an-
geordnet
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 422.500.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung ar? die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.280.-€/m?> BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.280.-€/m? BGF x 0,95 x 0,95 x 1,10 x 1,025 x 1,05 = 1.367,61 €/m? BGF, rd. | 1.368.-€/m? BGF
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 15 Kaufpreisdatum 19.10.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13509 Berlin - Tegel
Hohe Larmbelastung vorliegend +10 %
BRW zum 01.01.2023 520.-€/m? W 0,40 +10 %
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 676 m? -5%
Baujahr 1939
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 322 m* BGF
Wertrelevante Geschossflaiche | 161 m? wGF
Verhéltniszahl BGF : wGF 2,00
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges DG ist nicht ausbaufahig; Garage mit 3
Stellplatzen als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 495.000.-€

1.537.-€/m? BGF

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

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.537.-€/m? BGF x 0,95 x 1,10 x 1,10 x 0,95 x 0,95 = 1.594,52 €/m? BGF, rd.

1.595.-€/m? BGF |
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 16 Kaufpreisdatum 02.11.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13469 Berlin - Waidmannslust
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2023 580.-€/m> W 0,40 +5%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 687 m? -5%
Baujahr 1939
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 251 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 117 m* wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 2,15 +25%
Bauzustand normal +5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit Mieterkauf +5%
Sonstiges Spitzboden ist nicht ausbaufahig; Garage
mit Schuppenanbau als bauliche Neben-
anlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 520.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung ar? die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.072.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.072.-€/m?* BGF x 0,95 x 1,05 x 0,95 x 1,025 x 1,05 x 1,05 =
2.218,85 €/m? BGF, rd. 2.219.-€/m?* BGF
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 17 Kaufpreisdatum 27.11.2023 -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13509 Berlin - Borsigwalde
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2023 520.-€/m> W 0,40 +10 %
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 612 m?
Baujahr 1939
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 403 m? BGF
Wertrelevante Geschossflache | 256 m? wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,57 -5%
Bauzustand normal +5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges Dachaufstockung und Ausbau von 1955;
Garage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 500.000.-€

1.241.-€/m? BGF

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
[

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.241.-€/m? BGF x 0,95 x 1,10 x 0,95 x 1,05 = 1.293,60 €/m? BGF, rd.

1.294.-€/m? BGF
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 18 Kaufpreisdatum 21.12.2023 -5%
_Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Frohnau
Hohe Larmbelastung vorliegend +10 %
BRW zum 01.01.2023 630.-€/m> W 0,30
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)

GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 652 m? -25%
Baujahr 1925
Gebaudestellung Doppelhaushalfte +10 %
Bruttogrundflache 381 m?> BGF
Wertrelevante Geschossflache | 216 m? wGF
Verhiltniszahl BGF : wGF 1,76 -25%
Bauzustand normal +5%
Unterkellerung Teilunterkellerung (zu 70 %)
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges Carport als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 990.000.-€

2.598.-€/m* BGF

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
[

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.598.-€/m?> BGF x 0,95 x 1,10 x 0,975 x 1,10 x 0,975 x 1,05 =

2.980,89 €/m? BGF, rd.

2.981.-€/m> BGF

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 19 Kaufpreisdatum 05.01.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
Hohe Larmbelastung nicht vorliegend
BRW zum 01.01.2024 710.-€/m*> W 0,40 -10%
(Bewertungsgrundstiick 620.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 589 m?
Baujahr 1937
Gebaudestellung freistehend
Bruttogrundflache 252 m* BGF
Wertrelevante Geschossflache | 130 m? wGF
Verhéltniszahl BGF : wGF 1,94
Bauzustand normal -5%
Unterkellerung Vollunterkellerung
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Sonstiges DG ist nicht ausbaufahig; Anbauten von
1973 und 2011 Angaben Garage als bauli-
che Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 580.000.-€

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

2.302.-€/m?* BGF

Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.302.-€/m? BGF x 0,90 x 0,95 = 1.968,21 €/m? BGF, rd.

1.968.-€/m? BGF
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Unter Verwendung aller 19 Kauffalle ergibt sich nach erster Anpassung der Kauffalle an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes ein durchschnittlicher Kaufpreis als Mittelwert in Héhe von 33.463.-€/m? :
19 Kauffalle = 1.761,21 €/m? BGF, rd. 1.761.-€/m? BGF, der allerdings unter dem Vorbehalt einer teil-
weise umfangreicheren Abweichung einzelner Vergleichspreise vom Mittelwert steht.

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

1 1.756

2 1.612

3 1.937

4 2.246

5 1.576

6 1.283

7 2.253

8 2.096

9 1.244

10 1.625

11 1.653

12 1.149

13 1.608

14 1.368

15 1.595

16 2.219

17 1.294

18 2.981

19 1.968

Summe aus 19 Kauffillen 33.463

Mittelwert aus 19 Kauffillen = 33.463.-€/m? : 19 Kauffalle = 1.761.-€/m? BGF

Bezogen auf Grundstiickswertermittiungen lasst sich die statistische Aussagekraft einer vorhandenen
Reihe von Stichproben/Kauffalle durch den Variationskoeffizienten als Streuungsmafd 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 tGber 0,25 wird der Mittelwert und somit die statistische Aussage-
kraft/-qualitéat der herangezogenen Stichproben/Kauffalle fiir Grundstiickswertermittlungen im Regelfall
als nicht mehr verwertbar eingestuft.

Abschliel3endes 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 19 Kauffalle ergibt sich bei einem Mittelwert von 1.761.-€/m? BGF mit vorlie-
gender Standardabweichung von 456.-€/m? BGF ein Variationskoeffizient von 0,26.

Zur Verbesserung der statistischen Aussagekraft des Mittelwertes ergibt sich bei Ausschluss der den
Mittelwert um mehr als 25 % unter- bzw. Uberschreitenden Kauffalle Nr. 4, 6, 7,9, 12, 16, 17 und 18 fur
die verbleibenden 11 Kauffalle gemaR nachfolgender Tabelle ein Mittelwert von 18.794.-€/m? BGF: 11
Kauffalle = 1.708,55 €/m? BGF, rd. 1.709.-€/m? BGF:
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Kauffallnummer gemaR Auskunft aus der Kaufpreissammlung Kaufpreise nach Anpassung an die
Eigenschaften des Bewertungsob-
jekts in €/m? Bruttogrundflache BGF

1 1.756

2 1.612

3 1.937

5 1.576

8 2.096

10 1.625

11 1.653

13 1.608

14 1.368

15 1.595

19 1.968

Summe aus 11 Kaufféllen 18.794

Mittelwert aus 11 Kauffallen = 18.794.-€/m? : 11 Kauffille = 1.709.-€/m? BGF

Die abschlielende statistische Auswertung fiihrt zu folgendem Ergebnis unter Berilicksichtigung der
nach Ausschluss verbliebenen 11 Kauffalle:

Auswertung unter Beriicksichtigung der 11 verbliebenen Kauffille

Arithmetischer Mittelwert 1.709.-€/m? BGF
Standardabweichung 212.-€/m? BGF
Variationskoeffizient (Standardabweichung : Arithmetischer Mittelwert) 0,12
Irrtumswahrscheinlichkeit (als gewahlter Ansatz) 10 %
Freiheitsgrad (Anzahl der Kauffalle - 1) 10
C-Wert nach Student (Tabellenwert, abhangig von Irtumswahrscheinlichkeit und Freiheitsgrad) 1,812
Konfidenzintervall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der Kauffalle) 111.-€/m? BGF
Vertrauensbereich +/1:2§1)Em: gg:;

Die angesetzte Zwischensumme des Vergleichswerts als Mittelwert von 1.709.-€/m? BGF stellt somit
den wahrscheinlichsten Kaufpreis auf Grundlage der abschlieRend herangezogenen 11 Kauffalle bei
unterstellter Normalverteilung mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % in einem Streuungsbereich von +/-
111.-€/m? BGF um den Mittelwert dar bei als noch gut einzustufender statistischer Aussagekraft mit
einem Variationskoeffizienten von 0,12.

Zwischensumme Vergleichswert (vor abschlieRender Anpassung) rd. 1.709.-€/m? BGF

Zwischensumme Vergleichswert: 1.709.-€/m? BGF x 354 m? BGF = 604.986.-€, rd. 605.000.-€

Abschlief3end sind noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstliickseigenschaften boG des
Bewertungsobjektes zu berlcksichtigen.

Im bei Ortsbesichtigung vom 06.03.2024 vorgefundenen Zustand lag keine Bezugsfertigkeit vor bei -
unter Verweis auf die Fotoanlage der Anlage e zu diesem Gutachten - insgesamt bestehendem Moder-
nisierungs-, Sanierungs- und Renovierungsbedarf im Bereich der Gebaudehulle und der Innenflachen
bzw. ausstehenden Fertigstellungsmaflinahmen im Bereich des Obergeschosses.

Eine Kiiche ist weder im EG noch im OG vorhanden.

Dagegen ist der bereits erfolgte Einbau von isolierverglasten Fensterelementen im KG, EG und OG (im
OG sogar 3-fach verglast) positiv hervorzuheben.

Fir diese Eigenschaften wird ein abschlielender Marktanpassungsabschlag in Hohe von 15 % der Zwi-
schensumme Vergleichswert von 605.000.-€ vorgenommen.

Endsumme Vergleichswert: 605.000.-€ x 0,85 = 514.250,00 €, rd. 515.000.-€
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8.2

Dieser 15 %-ige Abzugsbetrag in Héhe von 90.000.-€ entspricht einem Ansatz von (dabei wird ein iber-
schlagiger Wohnflachenansatz von rd. 135 m? zu Grunde gelegt, der - Veroffentlichungen des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin entsprechend - auf einem 76/100-Ansatz der 177 m?
grolRen wertrelevanten Geschossflache von 177 m? des EG und des OG beruht):

= 90.000.-€ : gemal Punkt 5.2 rd. 354 m? Bruttogrundflache BGF = rd. 254.-€/m? BGF
» 90.000.-€ : gemal Punkt 5.2 rd. 177 m? wertrelevanter Geschossflache wGF = rd. 508.-€/m? wGF
= 90.000.-€ : grob Uberschlagig 135 m? Wohnflache Wfl. = rd. 667.-€/m? WIl.

Die tatsachlich ausstehenden Baukosten werden den Ansatz von 90.000.-€ voraussichtlich tbersteigen.

Bei der Hohe des vorgenommenen 15 %-igen Abschlags bleibt aber zu berticksichtigen, dass im Rah-
men von Verkaufen entsprechender Objekte mit einem Gebaudealter von ca. 90 Jahren und Einstufung
als normalem bis schlechtem Bauzustand haufig von Objekten nach lang zurlickliegenden letztmaligen
Modernisierungs- und Renovierungsmaflnahmen auszugehen ist.

Insofern gehen Verkaufe entsprechender Objekte i.d.R. ohnehin mit baulichen Malinahmen einher -
nicht zuletzt als Anpassungen an die Geschmacksvorstellungen der neuen Eigentimer, was bevorzugt
im Bereich von Kiichen und Sanitarflachen erfolgt.

AuRerdem filhren gréRere bauliche Mallnahmen als Verbesserungen von Bauzustand und Ausstattung
im Regelfall zu Wertsteigerungen - hier also sinngemaf zur Erhéhung der Zwischensumme des Ver-
gleichswertes in Hohe von 605.000.-€.

Vergleichswert

Vergleichswert zum Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag 06.03.2024 rd. 515.000.-€
VERKEHRSWERT
Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert gemaf 8.2 abgeleitet.
Vergleichswert gemaf Punkt 8.2 = 515.000.-€
Verkehrswert zum wertermittiungsstichtag 06.03.2024 rd. 515.000.-€

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

Fir verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen wird seitens des Sachverstandigen keine
Gewabhrleistung ibernommen.

30k 44-23, aufgestellt am 26.04.2024

Dipl.=Ing. Arch.
Torsten Ricking

Bewertung von
bebauten und unbebauten
rundstiieken

Dipl.-fhg. Torsten Rickikn{
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10.

a)

b)

BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN
Gemaly Auskunft vom 11.01.2024, Frau Moritz vom Bezirksamt Reinickendorf/Umwelt- und Natur-
schutzamt, ist das Grundstick nicht im Bodenbelastungskataster erfasst.

Bei nicht vorliegendem Wohnungs- und/oder Teileigentum entfallen Angaben zur Verwalterbestellung
und zur H6he des Wohngeldes.

Angaben zu mdglichen Mietern und Pachtern liegen mir nicht vor bei eigentiimerseits mitgeteiltem Leer-
stand, der im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung entsprechend zu Grunde gelegt wurde.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 22.12.2023 durch das BA Reinickendorf/Wohnungsamt/Herr ABmann
unterliegt das Grundstiick/Gebaude nicht den Bestimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBindG).

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Ein Energieausweises nach der Energieeinsparverordnung liegt nicht vor.

UBERSICHT ANLAGEN (farbige Markierungen erfolgten durch den Sachverstandigen)

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

Flurkartenausschnitt vom 06.03.2024 mit roter Umrahmung des Bewertungsgrundstiicks (Geoportal Ber-
lin/FIS-Broker/ALKIS)

Baugenehmigungsunterlagen

Fotos vom 06.03.2024
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