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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz 1, 13357 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens tber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Auguste-Viktoria-Allee 18-20A, Meller Bogen 2-30 (gerade),9,11, 13403 Berlin-Reinickendorf,
verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr.203 bezeichneten Wohnung erfolgt zum Zwe-
cke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Qualitats-/Wertermittlungsstichtag

Als Qualitats-/Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Besichtigung am 15.03.2024 angesetzt.
1.4 Ortstermin

Am 15.03.2024 ab 14.15h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Wahrend des Termins wurden von der Unterzeichnerin, zeitweise im Beisein der beiden Eigentu-
merinnen, die allgemein zugédnglichen Bereiche wie einige Flure, der Treppenaufgang zu der zu
bewertenden Wohnung sowie ein weiterer Aufgang, Teilbereiche des Kellergeschosses sowie die
AuRenanlagen besichtigt.

Ferner wurde die Wohnung Nr.203 in allen ihnren Raumen begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 05.12.2023)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Reinickendorf, Blatt 13203 - Raumeigentumsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil: 10,92 /10.000

Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,22,20,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstick: 3351/39 GroRe: 245 mz

Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,22,20,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstick: 2430/32 Grole: 799 m?

Grundstuick: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,22,20,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstick: 32/4 Grole: 22.709 m?

Grundstick: Gebdaude- und Freiflache, Meller Bogen 9/11

Flur: 1 Flurstick: 32/7 Grole: 3.534 m?

Grundstick: Weg Am Meller Bogen

Flur: 1 Flurstick: 32/8 GroRe: 49 m?2

Grundstick: Gebéaude- und Freiflache, Meller Bogen

Flur: 1 Flurstiick: 32/9 Grole: 33 m2
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Grundstick: Straf3en Meller Bogen

Flur: 1 Flurstiick: 32/10 GroRe: 115 m?

Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,22,20,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstiick: 33/5 GroRe: 761 m2

Grundstuck: StralRe Meller Bogen

Flur: 1 Flurstiick: 33/6 GroRe: 138 m?

Grundstuck: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstick: 2428/33 Grole: 3.054 m2

Grundstuck: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstick: 2429/33 Grole: 5.923 m?2

Grundstuck: Gebaude- und Freiflache, Auguste-Viktoria-Allee 18,18A,19,19A,20,20A,
Meller Bogen 2,4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24,26,28,30

Flur: 1 Flurstick: 2427/33 Grolie: 1.047 m2

Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Meller Bogen 9/11

Flur: 1 Flurstick: 320 Grole: 47 m?

Grundstuick: Verkehrsflache, Meller Bogen

Flur: 1 Flurstuck: 32/6 Grolie: 375 m?

Grundstick: Verkehrsflache, Meller Bogen

Flur: 1 Flurstiuck: 33/3 Grolie: 438 m?

Grundstuck: Verkehrsflache, Meller Bogen

Flur: 1 Flurstick: 33/4 Grolie: 224 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.203 ...
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Teilungserklarungen
vom 10.02.1995... und 17.05.1995...

Erste Abteilung:
Eigentimer:
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.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Reinickendorf, Ortsteil Reinickendorf.
Gemalf dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2023 handelt es sich um eine ,einfache Wohnlage*.
Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2023“ der Berlin Hyp, CBRE war in Reinickendorf in den Jah-
ren zwischen 2021 und 2022 ein leichter Wanderungsgewinn von rd. 1,0% zu verzeichnen. Die
Prognose flir 2021-2040 liegt bei +4,3%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 13403 belauft sich laut ,WohnmarktReport Berlin
2023 mit 2.941,00 €/mtl. deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von 3.508,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Reinickendorf lag mit 9,9% im Berichtsmonat Méarz 2024 der Bundesagen-
tur fur Arbeit der GrélRenordnung nach in Hohe des Berliner Mittels von 9,6%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote fur
Reinickendorf mit 1,2% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen,
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prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet die
Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Grundstiick, auf dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist Teil eines grofl3flachigen Gebiets,
das in den 1960er und 1970er Jahren in Form von Geschosswohnungsbauten bebaut wurde.

In jenen Gebéauden sind einige gewerblich genutzte Flachen untergebracht, die jedoch von unter-
geordneter Bedeutung fiir die Charakteristik des Gebiets sind.

Westlich und sidlich befinden sich Zeilenbebauungen, wahrend sich ndrdlich Einfamilienwohnhé&u-
ser und 6stlich eine Kleingartenanlage anschliel3en.

Die Nahgebietsversorgung wie u.a. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Krankenhé&u-
ser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen ist lagebedingt gesichert, wobei diese
haufig nicht fuBlaufig zu erreichen sind.

GroRere, offentliche Erholungsflachen befinden sich nicht in der unmittelbaren Umgebung. Aller-
dings sind die privaten Freiflachen aufgrund der vorherrschenden offenen Bauweise grof3ziigig ge-
staltet und in der Regel gartnerisch angelegt. Im Ubrigen sind die umgebenden, privaten Griinfla-
chen tberwiegend frei zuganglich. Der Durchgriinungsgrad des Gebiets ist mithin erhéht.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist wie folgt gegeben:

Bus Auguste-Viktoria-Allee ca. 350 m
U-Bahnhof Kurt-Schumacher-Platz ca.1.300 m
S-Bahnhof Eichborndamm ca.1.000 m

Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum sind tageszeitabhangig eingeschréankt vorhanden.
Der Parkdruck des Gebiets ist trotz der auf den Privatgrundstiicken befindlichen Stellplatze erhéht.
Das Verkehrsaufkommen im Bereich des Meller Bogens und der Auguste-Viktoria-Allee ist indes
vergleichsweise gering und im Wesentlichen durch Anwohner gepréagt.

Im Ubrigen waren auch anderweitige, auRerordentliche Emissionen bei der Besichtigung nicht er-
kennbar. Die Lage des Bewertungsobjekts ist als insgesamt ruhig zu bezeichnen.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméngeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersuchungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schéaden sind nicht ausgeftihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu wére ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandi-
gen ist.

Die Gesamtanlage

Das Grundstiick, auf dem sich die zu bewertende Wohnung befindet, ist unregelméafiig geschnitten.
Es handelt sich um eine, soweit erkennbar, weitestgehend ebene Flache, die von dem Meller Bo-
gen als offentlich zugangliche VerkehrsstralRe durchschnitten ist. Die Flursticke, aus denen sich
das Gesamtgrundstiick zusammensetzt, sind insofern nicht vollumfanglich raumlich miteinander
verbunden.

Hierauf wurde ein sehr grof3er Gebaudekomplex erstellt, der im Wesentlichen zu Wohnzwecken
genutzt wird. Es handelt sich um eine 1-12 geschossige Anlage zuzlglich einer Unterkellerung, die
als solitdrer Baukorper in offener Bauweise erstellt wurde. Ferner befindet sich auf dem Grundstick
eine Tiefgarage. Diese ragt leicht Uber das Geléande hinaus. Auf deren Decke sind weitere, offene
Stellplatze untergebracht.

Die Teilungserklarung weist insgesamt 719 Wohnungen sowie 56 Garagenstellplatze und 8 Biiro-
beziehungsweise Ladeneinheiten aus.

Die Gebrauchsabnahme zur Fertigstellung der Anlage ist abschnittsweise zwischen 1968 und 1971
erfolgt. Der Berliner Gutachterausschuss fihrt die Anlage mit einem Erstellungsjahr in 1969.

Die ErschlieBung der Baulichkeit erfolgt Giber eine Vielzahl separater Treppenrdume sowie Auf-
zugsanlagen.
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Baujahrsbedingt ist von einem Massivbau auszugehen.

Die Fassaden sind mit einem Vollwarmeschutz, das hei3t, einer Fassadendammung mit Deck-
schicht, versehen.

Die Beheizung erfolgt gem&R telefonischer Angabe des WEG-Verwalters vom 15.04.2024 (ber ein
mit Gas beziehungsweise Strom betriebenes Blockheizkraftwerk.

Die besichtigten Bereiche des Kellergeschosses sind im Wesentlichen in Einzelrdume unterteilt,
die von den Bewohnern zu Lagerzwecken genutzt werden.

Die AulRenanlagen sind grofR3flachig begriint. Ferner sind diese von befestigten Wegen durchzogen
und verflgen tber Spielplatzflachen. Teils verhindern Zaunanlagen ein Betreten der Freiflachen.
Insgesamt weist die Anlage, soweit bei der Besichtigung erkennbar war, einen soliden Zustand auf.
Allerdings waren altersbedingte Gebrauchsspuren erkennbar.

Der besichtigte Keller stellte sich bei der Begehung trocken und staubarm dar. Aufgrund dessen
eignet sich dieser auch zur Einlagerung empfindlicherer Gegensténde. Nicht bekannt ist indes die
Ursache von Spuren eindringender Nasse im Keller, die offensichtlich nicht mehr akut ist.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Die Pflege der AuRRenanlagen ist hinreichend erfolgt.

Sonderumlagen

GemalR dem Protokoll zur Eigentiimerversammlung vom 07.11.2023 wurde per 05.05.2024 die
Zahlung einer Sonderumlage von 295.000,00€ beschlossen, die gemaf telefonischer Angabe der
WEG-Verwaltung vom 17.04.2024 entsprechend der Miteigentumsanteile von den jeweiligen Son-
dereigentiimern zu leisten ist. Diese dient der Ausfiihrung von Malerarbeiten im Fassadenbereich.
Im selben Protokoll wurde eine Strangsanierung in den Gebaudeteilen Meller Bogen 2,4 und 6 flr
rd. 630.000,00€ und eine Teilsanierung des Dachs im Bereich des Heizhauses fiir 32.000,00€ be-
schlossen. Die Betrage werden aus der Erhaltungsricklage finanziert.

Eine Sonderumlage fur die Erneuerung der Trink- und Abwasserleitungen im Kellergeschoss tber
175.000,00€ war bereits zum 05.02.2024 zu leisten. Da das Datum zum Bewertungsstichtag be-
reits Uberschritten war, ist die Sonderumlage fur die Bewertung nicht relevant.

Im Ubrigen sind laut vorgenanntem Protokoll Sonderumlagen fiir eine geplante Anbindung an das
Fernwarmenetz von ca. 270.000,00€ geplant, wobei diese in 3 gleichen Raten zum 01.11.2024,
01.11.2025 und 01.11.2026 fallig werden. Hinzu kommen rd. 120.000,00€ fiir eine Ubergabesta-
tion, die jedoch erst 2025/26 zu zahlen sind. Auch hier ist eine anteilige Beteiligung entsprechend
des jeweiligen Miteigentumsanteils der betreffenden Sondereigentiimer mal3geblich.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr.203

Das Wohnungseigentum Nr.203 befindet sich im 4.0bergeschoss des Gebaudeteils im Meller Bo-
gen 10, vom Gebaudeaufgang aus betrachtet in der Mitte. Die Wohnung ist sowohl tber eine Trep-
penanlage als auch einen Aufzug zu erreichen.

Es handelt sich um eine 2-Zimmer-Wohnung zuzuglich einer kleineren, separaten Kiche, einem
Badezimmer, Flur, Abstellbereich und einem Balkon. Auf den Grundriss, der als Anlage zu diesem
Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Innerhalb der Wohnung befinden sich Kunststofffenster mit Isolierverglasungen.

Bedingt durch den Fensterflachenanteil, der Anordnung der Wohnung im 4.0Obergeschoss, deren
Sidausrichtung sowie einem von dort aus mdglichen Weitblick ist die Belichtung der Wohnung
sehr gut.

Die Wohnrdume derselben sind mit einem Teppichboden ausgestattet. Die Decke des Wohnzim-
mers ist mit wei3en Dekorplatten, vermutlich bestehend aus Kunststoffelementen, versehen. Im
Flur befinden sich ein hellgrauer Fliesenbelag sowie ebenfalls Kunststoffplatten im Deckenbereich.
Im Ubrigen ist die Ausstattung der Wohnung im Wesentlichen den als Anlage beiliegenden Fotos
zu entnehmen.

Insgesamt bedarf die Einheit hinsichtlich ihrer Ausstattung mittelfristig einer Uberarbeitung. Die
Pflege derselben ist indes hinreichend erfolgt. Origindre Mangel waren bei der Besichtigung nicht
offensichtlich.
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2.4 Objektdaten

Baujahr
Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht 1968-1971

GrundstucksgroRRe
gemal Angabe im Grundbuch insgesamt 39.491 m?2

Wohnflache
des Wohnungseigentums Nr.203 gem. Angabe aus der Teilungserklarung vom 10.02.1995 49,34 m2
sh. hierzu auch Punkt ,Flachenangaben*

Vertragszustand
gemal Angabe der Eigentiimerinnen bei der Besichtigung unvermietet
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse*

Mieteinnahmen, monatlich
mithin keine
sh. hierzu auch Punkt ,,Mietverhéltnisse”

Hausgeld, monatlich

geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 17.04.2024 274,27 €
Instandhaltungsriicklage

geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 17.04.2024 rd. 500.000,00 €
Sonderumlagen

gemaf Protokoll der Eigentimerversammlung vom 07.11.2023 zum 05.05.2024, anteilig 322,14 €
Heizsystem

gemaln telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.04.2024 Blockheizkraftwerk (Gas, Strom)
Energiepass

geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 17.04.2024, bedarfsorientiert liegt vor

2.5 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten“ genannte Wohnflache entstammt einer Angabe aus der Tei-
lungserklarung vom 10.02.1995.

Diese ist dort als ,Gré3e“ der Wohnung mit 49,34m2 benannt.

Die Angabe stimmt der GréRenordnung nach mit einer tberschlagigen Ermittlung der Unterzeich-
nerin aus dem teilvermalfiten Aufteilungsplan bei anteiliger Anrechnung des Balkons uberein.
Nachfolgend wird die Angabe aus der Teilungserklarung insofern als ,Wohnflache" unterstellt.

Ein Aufmalfd war nicht Bestandteil der Bewertung der Sachverstandigen und wurde nicht ausge-
fuhrt. Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten wird an dieser Stelle ausdrticklich aufmerksam
gemacht.

2.6 Mietverhdltnisse

Die beiden Eigentimerinnen teilten bei der Besichtigung mit, dass die zu bewertende Wohnung
nicht vermietet sei. Diese wurde letztmalig von der Voreigentiimerin genutzt und wurde in einem
moblierten Zustand vorgefunden. Tatséchlich ist diese jedoch nicht bewohnt.

Die Bewertung erfolgt als unvermietet.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal telefonischer Auskunft der WEG-Verwaltung vom 17.04.2024 bestehen das Bewertungs-
objekt betreffend keine Forderungen oder Wohnungsbindungen.

2.8 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligung

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung vom 10.02.1995 sowie die Ergdnzungsbewilli-
gung hierzu vom 17.05.1995 wurden eingesehen.
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Hiernach ist das Bewertungsobjekt in insgesamt 719 Wohnungseigentume, 8 Biro- und Ladenein-
heiten sowie 56 Garagenstellplatze aufgeteilt.

Grundlage der Aufteilung sind die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.01.1995 und die Er-
ganzung hierzu vom 01.02.1995.

Die Kellerraume stehen im Wesentlichen im Gemeinschaftseigentum und sind den jeweiligen Woh-
nungen nicht als Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht zugeordnet. ,Der Verwalter ist be-
rechtigt, den einzelnen Wohnungseigentimern einen Keller zur alleinigen Nutzung zuzuweisen.
Die Auswahl des Kellerraums obliegt dem Verwalter*.

Wegen aller weiteren Details wird auf die Ausfihrungen in der Teilungserklarung und der Ergéan-
zungsbewilligung verwiesen, die hier ausdrtcklich nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Angabe der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 16.04.2024 ist flr das Be-
wertungsobjekt der am 01.06.1972 festgesetzte Bebauungsplan XX-125 maf3geblich.

Dieser sieht fir das Bewertungsgrundstiick entsprechend der dort ausgewiesenen Baugrenzen
Baukdorper analog des Bestandes vor. Die Geschossigkeiten des Bebauungsplans weichen teils
von dem Bestandsgebaude ab. Bei der Bewertung wird jedoch von einem Bestandsschutz ausge-
gangen.

Ferner ist als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet" vorgesehen. Die Freiflachen sind mit
einer Pflanzbindung belegt.

Im Ubrigen befindet sich das Grundstiick nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsge-
biets.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung aus der Berliner Denkmalkarte
vom 16.04.2024 steht die Gesamtanlage des Bewertungsobjekts nicht unter Denkmalschutz.

Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Néhe, aus dem sich ein so genannter
Umgebungsschutz ableiten liel3e, der einen Einfluss auf die zu bewertende Anlage haben kdnnte.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt vom 19.02.2024 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich
der Gesamtanlage des Bewertungsobjekts keine baubehordlichen Beschrankungen und Beanstan-
dungen. Im Ubrigen seien keine bauordnungsrechtlichen Vorgéange anhangig.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behdrde

GemaR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt vom 26.02.2024 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungs-
grundstiick nicht im Baulastenkataster der Behorde gefihrt.

2.13 ErschlieRung

Das Bewertungsgrundsttick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderlichen Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind
Uber das offentliche Netz vorhanden.

Gemal dem Schreiben des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Stral3en- und Grunflachenamt
vom 10.04.2024 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) sind fir das Bewertungsgrund-
stuck keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten.

Zudem sei keine StraRenlandabtretung zu erwarten.
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2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde nicht ausgeflhrt.

Gemal einem Schreiben des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt
vom 29.02.2024 ist das Bewertungsgrundstiick unter der Nummer 18359 im Bodenbelastungska-
taster der Behorde gefuhrt. Das vorgenannte Schreiben sowie der Auszug aus dem Kataster ein-
schlieBlich Lageplan liegen als Anlage zu diesem Gutachten bei.

Ursachlich fur den Eintrag sind laut vorgenannten Unterlagen altlastenrelevante Vornutzungen wie
ein Fuhrbetrieb mit Kfz-Werkstatt sowie ein Galvanikbetrieb ab 1946, eine Gummifabrik von 1903-
1967, eine Schmiede von 1907-1967 sowie eine Betriebstankstelle von 1922-1967.

Hierzu wird im Zusammenhang mit der Ermittlung des Verkehrswertes gesondert ausgefihrt.

2.15 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die Solano Immobilienmanagement GmbH, Germaniastr.18-20,
12099 Berlin.

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfugung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Sondereigentums eine
untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu beurteilende Objekte sind z.B. selbstge-
nutzte Einfamilienh&duser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Die
Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse fur einen
Erwerber.

Der Ertragswert wird fur den Fall hergeleitet, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet
und insofern dessen Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem Zu-
sammenhang eine realistische Grof3e an.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatsachlich getéatigten Grundsticksgeschéften beruhen. Durch eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachterausschusses liegen gut verwertbare Daten vor,
auf die im Folgenden zurtickgegriffen wird. Das Vergleichswertverfahren findet insofern Anwen-
dung.
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3.3 Vergleichswertverfahren

Bei den Vergleichswerten wird, wie bereits erwéhnt, auf die Daten aus einer Kaufpreisabfrage des
Berliner Gutachterausschusses zuriickgegriffen. Die Abfrage ist auf Grundlage folgender Parame-
ter erfolgt:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 15.09.2022 — 15.03.2024 15.03.2024
Lage AusschlieB3lich Bewertungsgrund- Auguste-Viktoria-Allee 18 u.a.

stick!
Wohnanlage Ausschlief3lich innerhalb der An- Auguste-Viktoria-Allee 18 u.a.
lage des Bewertungsobjekts!
Art del’ WOhnung Etagenwohnung Etagenwohnung
(keine Maisonette, Dachgeschoss-, Pent-

housewohnung etc.)

Vertragszustand unvermietet unvermietet

Die sich so ergebenden Vergleichsfalle werden in der als Anlage beigefligten Tabelle aufgefiihrt.
Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der genauen Adresse, der Woh-
nungsnummer und dem Verkaufsdatum vor. Aus Datenschutzgriinden sind Detailangaben, die ei-
nen Rickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen, hier jedoch nicht genannt.

Um die Vergleichswerte an die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen,
sind Zu- und Abschlage vorzunehmen, die nachfolgend beschrieben werden.

Mikrolage
Da sich samtliche Vergleichsobjekte innerhalb der Anlage des Bewertungsobjekts befinden, wird
kein Zu- oder Abschlag fur die Mikrolage derselben erforderlich.

Lage der Vergleichswohnungen im Erdgeschoss

Ein kleinerer Teil der Vergleichswohnungen befindet sich im Erdgeschoss, wahrend das Bewer-
tungsobjekt im Obergeschoss gelegen ist. Die Anordnung im Erdgeschoss geht regelmafig mit
einer geringeren Besonnung sowie einer Einblickmdglichkeit in die Raumlichkeiten vom Zugang
beziehungsweise von der Gartenseite einher, was eine Nutzungseinschrankung bedeutet.

Ferner wird Wohnungen in der unteren Etage ein erhéhtes Einbruchrisiko unterstellt. Schliel3lich
ist ein Einstieg Uber die dortigen Fenster oder Balkontlren vergleichsweise einfach. Bei der Aus-
wertung wird davon ausgegangen, dass fir jene Einheiten ein geringerer Kaufpreis gezahlt wird.
Mithin wird auf die Kaufféalle im Erdgeschoss ein Aufschlag vorgenommen, um diese an die Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts im Obergeschoss wertmafig anzupassen.

Konjunkturelle Anpassung

Im Ubrigen ist eine konjunkturelle Anpassung erforderlich. In der Vergangenheit sind die Kaufpreise
fur Eigentumswohnungen innerhalb des Berliner Stadtgebiets stetig gestiegen.

Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seitdem unveréndert geblieben.
Hierzu gehort unter anderem der weiterhin au3erordentliche Druck am Berliner Wohnungsmarkt.
Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz befriedigen und es
sind in absehbarer Zeit keine Bautétigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die eine Entspannung
des Marktes zur Folge haben kdnnten. Dazu tragen neben fehlenden Kapazitaten im Baugewerbe
u.a. auch der Mangel an Baumaterialien sowie ungtinstige Konditionen bei der Beschaffung von
Fremdkapital bei.

Dem steht jedoch gegentiber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse seit Anfang
des Jahres 2022 eingetriibt haben, was die Nachfrage nach Eigentumswohnungen vermindert hat.
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Die Sparquote privater Haushalte hat sich deutlich verringert und auch die erhéhten Wohnneben-
kosten schrankten den finanziellen Spielraum privater Investoren weiter ein.

Ferner hat sich seit Beginn des Jahres 2022 das Zinsniveau deutlich erhéht, was Finanzierungen
von Bestandsimmobilien mit Fremdkapital erheblich verteuert.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Ver6ffentlichung ,Vorlaufiger Bericht zum Berliner
Immobilienmarkt 2023“ einen Kaufpreisriickgang im Marktsegment der Eigentumswohnungen zwi-
schen 2022 und 2023 von ca. -5% innerhalb eines Jahres ermittelt. Nachfolgend wird von einer
Fortsetzung des Trends sinkender Kaufpreise bis zum Stichtag ausgegangen, sodass die konjunk-
turelle Anpassung der Vergleichskaufpreise auf Grundlage einer unterstellten, pauschalen 5%igen
Kaufpreisminderung pro Jahr beziehungsweise einem anteiligen Riickgang pro Monat basiert. Da-
bei wird von einer idealisierten, linearen Entwicklung wahrend des Auswertezeitraums ausgegan-
gen und die Abschlage entsprechend des Kaufzeitpunktes anteilig berticksichtigt.

Ausreil3erbereinigung

Im Ubrigen sind die angepassten Vergleichspreise um AusreilRer zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die au3erhalb der so genannten 1-fachen
Standardabweichung liegen.

Wie es zu jenen besonders hohen beziehungsweise niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ob ge-
gebenenfalls personliche Umstande oder auch der Zustand beziehungsweise die Ausstattung der
betreffenden Wohnungen hierzu gefuihrt haben, ist nicht bekannt. Bei der Ermittlung des Ver-
gleichswertes gehen diese nicht in die Bewertung ein.

Der Vergleichswert ergibt sich mithin aus dem bereinigten Mittelwert der Kauffélle, multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjekts.

Altlasten

Wie unter dem Punkt ,Bodenverunreinigungen® bereits erwahnt, ist das Bewertungsgrundsttick im
Bodenbelastungskataster der Behorde gefuhrt. Ursdchlich hierfur sind altlastenrelevante Vornut-
zungen.

Da die Ermittlung des Verkehrswertes ausschlie3lich auf Vergleichskauffallen aus der Gesamtan-
lage des Bewertungsobjekts basiert, ist der Umstand bereits entsprechend eingepreist. Ein weiterer
Abschlag ist nicht erforderlich.

Sonderumlagen

Wie unter dem Punkt ,,Objektbeschreibung® bereits erwahnt, sind von einem Erwerber des Bewer-
tungsobjekts anteilige Sonderumlagen zu leisten. Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes aus-
schlieB3lich Wohnungen innerhalb der zu bewertenden Anlage Berticksichtigung finden, ist der Um-
stand bereits anteilig im Vergleichswert eingepreist. Schlie3lich kann davon ausgegangen werden,
dass die zu den Sonderumlagen fihrenden Méangel und Schaden grundséatzlich bereits bekannt
waren.

Verkehrswert
Die Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage der vorgenannten Ausfuhrungen ist der als An-
lage zu diesem Gutachten beiliegenden Tabelle zu entnehmen.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 180.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundsticksgeschéaften beruhen. Da diese Daten aufgrund des
Umstandes, dass sich samtliche Vergleichswohnungen innerhalb der Anlage des
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Bewertungsobjekts befinden, in aul3erordentlich guter Qualitat und ausreichender Anzahl zur Ver-
fuigung stehen, wird das Vergleichswertverfahren vorrangig fir die Ermittlung des Verkehrswertes
herangezogen.

Fur potentielle Erwerber durfte sich die weiterhin starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
Berliner Stadtgebiet positiv darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer grof3en Zahl
potenzieller Kaufer gegeniiber, ohne dass aktuell eine Entspannung des Marktes in Aussicht steht.
Das Bewertungsobjekt ist hinreichend erschlossen sowie versorgt.

Zudem ist ein unvermieteter Zustand einer Eigentumswohnung regelmafig mit einer Werterhéhung
gegenuber einem vermieteten Objekts verbunden.

Wertmindernd stellt sich indes der Umstand dar, dass das erhdhte Zinsniveau sowie die Inflation
und die erhdhten Wohnnebenkosten zu einer Einschrankung der wirtschaftlichen Mdglichkeiten
fiktiver Erwerber fihren. Der Umstand hat eine entsprechende Verminderung der Kaufpreise zur
Folge.

Hinzu kommt, dass die Lage des Bewertungsobjekts am Markt weniger nachgefragt ist. Gleiches
gilt fir das Baujahr der Gesamtanlage.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf einen

Verkehrswert von 180.000,00 €

geschatzt.
3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es besteht ein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die Solano Immobilienmanagement GmbH, Germaniastr.18-20,
12099 Berlin. Das monatliche Wohngeld beléuft sich auf 274,27 €.

c) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

d) Es besteht keine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG.

e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des Bewertungsobjekts, die nicht mitgeschéatzt
wurden, sind nicht vorhanden.

g) Esliegt ein Energiepass fur das Bewertungsobjekt vor.

SErSttister



