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1.1

1.2
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GUTACHTENAUFTRAG / ORTSBESICHTIGUNG / WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG

Gutachtenauftrag

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 10.02.2023 wurde ich durch das Amtsgericht Schéneberg, Ring-
stralRe 9 in 12203 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB in
Verbindung mit der Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV fir das mit einem Einfamilien-
wohnhaus bebaute Grundstlick Onkel-Tom-StraRe 75 in 14169 Berlin zu erstatten.

Fir im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung verwendete Daten des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Berlin gilt die Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (Gutach-
terausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin, dI-de/by-2-0 siehe www.govdata.de/dI-de/by-2-0,
www.berlin.de/gutachterausschuss).

Ortsbesichtiqung und Wertermittlungs-/Qualititsstichtag

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

Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche Grundstiicks-
zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist, was im
hier vorliegenden Bewertungsfall nicht zutrifft.

Als Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag wird der 17.03.2023 als Tag der Ortsbesichtigung zu Grunde
gelegt.

Die Ortsbesichtigung vom 17.03.2023 wurde durch den Sachverstandigen ohne weitere Begleitung
durchgefiihrt. Seitens der Eigentimerin wurde kein Zugang zum Grundstlick bzw. zu den Aufbauten
gewahrt. Nachfolgende Verkehrswertermittlung steht daher unter dem Vorbehalt, dass sie lediglich auf
Grundlage der am 17.03.2023 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingesehenen Baugenehmigungsunter-
lagen incl. Baubeschreibung aus der Ursprungsbauzeit, der allgemeinen Aktenlage und der bei Orts-
besichtigung vom StralRenland vorgenommenen Einsichtnahme erstellt werden konnte.

Bei nicht ermdglichtem Zugang zum Grundstiick und zu den Aufbauten wird abschliefsend unter Punkt
10 ein Risikoabschlag vorgenommen wegen der sachverstandigenseits getroffenen Annahmen hin-
sichtlich Ausstattungsstandard und Bauzustand.

GRUNDBUCH / AMTERAUSKUNFTE
Grundbuch (gem. Auszugskopie vom 23.11.2022 mit letzter Anderung vom 22.11.2022)

Deckblatt
Amtsgericht Schéneberg, Grundbuch von Zehlendorf, Blatt 11590

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

Gemarkung Zehlendorf, Flur 6, Flurstiick 1756,

Gebaude- und Freiflache Onkel-Tom-StralRe 75 500 m?
Grundbuch Abt. | - Eigentiimer

Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. I.

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nrn. 1 bis 5

Die Ifd. Nrn. 1 bis 5 wurden geldscht.

Lfd. Nr. 6

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schéneberg, 76 K 81-22).
Eingetragen am 22.11.2022.

Die Verkehrswertermittlung unter Punkt 10 erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. II.

Grundbuch Abt. 1ll - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. IlI.
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2.5

2.6

Aktuelle bauordnungsrechtliche Auflagen und Beanstandungen

Gemal schriftlicher Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Steglitz-Zehlendorf vom
17.02.2023, Frau Burmeister, liegen aktuell keine bauaufsichtlichen Auflagen/Beanstandungen fiir das
Bewertungsobjekt vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein entsprechender Zustand ohne bauaufsichtliche
Auflagen und Beanstandungen zum 17.03.2023 zu Grunde gelegt.

Baulastenverzeichnis

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt Steglitz-Zehlendorf vom 15.02.2023, Frau Knopf, liegt im Baulastenblatt Nr. 834 folgende Eintra-
gung vom 24.09.1974 vor:

,Die auf dem Grundstlck Berlin-Zehlendorf, Onkel-Tom-Strae 75, verlegt und an das 6ffentliche Lei-
tungsnetz in der Onkel-Tom-Strafe angeschlossenen Leitungen stehen jederzeit fiir die Versorgung
mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und fir die Ableitung von Abwassern sowie zum Betrieb, zur Unter-
haltung und Erneuerung zugunsten des Grundstlicks Berlin-Zehlendorf, Waldhiiterpfad 36, zur Verfi-
gung.”

Anmerkung: bei dem begunstigten Grundstick Waldhiterpfad 36 handelt es sich um das unmittelbar
Ostlich angrenzende Nachbargrundstiick, bebaut mit einer 2-geschossigen Doppelhaushalfte, die Gber
den rickwartigen Waldhterpfad zugangig ist.

Dem der Baulastenauskunft beigefiigten Lageplan und den am 23.02.2023 eingesehenen Baugeneh-
migungsunterlagen sind keine Verlaufe der angeschlossenen Leitungsfihrungen zu entnehmen.

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Stral3en- und Griinflachenamtes Steglitz-Zehlendorf
vom 06.03.2023, Herr Steinicke, wird das Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage Onkel-Tom-Straf3e erschlossen.

ErschlieBungsbeitrédge sind nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB fir die Onkel-Tom-Stralle
noch zu entrichten.

Die Onkel-Tom-StralRe ist noch nicht im Sinne der §§ 127 ff BauGB in Verbindung mit dem Erschlie-
Rungsbeitragsgesetz endgiiltig hergestellt.

Nach der endgiiltigen Herstellung, deren Zeitpunkt noch nicht angegeben werden kann, ist der auf das
Grundstiick entfallende Erschlieungsbeitrag fiir diese ErschlieBungsanlage entsprechend den Vor-
schriften der genannten Gesetze zu zahlen.

Derzeit sind keine Betrage fallig oder gestundet.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragspflichtiger Zustand bei derzeit unbe-
kanntem Zeitpunkt der Falligkeit bzw. fehlenden Angaben zur dann zu erwartenden Héhe des auf das
Bewertungsgrundstiick entfallenden ErschlieBungsbeitrags zum 17.03.2023 zu Grunde gelegt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverdffentlichung der Berliner Denkmalliste (Geoportal/FIS-Broker zum Stand
17.03.2023) liegt fir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung in der Denkmalliste des Landes
Berlin vor.

Nachfolgender Verkehrswertermittiung wird ein denkmalschutzfreier Zustand zum 17.03.2023 zu
Grunde gelegt.

Altlastensituation

Gemal Auskunft vom 15.02.2023, Herr Ponikewski vom Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf/Umwelt- und
Naturschutzamt, ist das Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster eingetragen.

Ergebnisse zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen liegen dem Umwelt- und Naturschutzamt
nicht vor.

Historische Recherchen (ber friihere Nutzungen oder Ereignisse, die Aussagen Uber mogliche Kon-
taminationen liefern kdnnten, wurden bisher nicht durchgefiihrt. Aus einer Recherche konnten sich
Anhaltspunkte fur schadliche Bodenveranderungen und Altlasten ergeben.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird ein Zustand ohne Bodenverunreinigungen bzw. ohne
Eintragung im Bodenbelastungskataster zum 17.03.2023 zu Grunde gelegt.
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan FNP

Im aktuellen Flachennutzungsplan FNP 2015 (Stand 17.03.2023 gemalf landeseigener Internetverdf-
fentlichung FIS-Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstiick als Wohnbauflache W4 (GFZ bis 0,40)
dargestellt.

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

Verbindliches Planungsrecht

Gemal landeseigener Internetverdffentlichung (Geoportal Berlin/FIS-Broker zum Stand 17.03.2023)
richtet sich das verbindliche Planungsrecht nach den Ausweisungen des Baunutzungsplanes von
1960 (mit Gultigkeit fir das ehemalige West-Berlin) in Verbindung mit den Vorschriften der Bauord-
nung von 1958. Fir das Grundstilck ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der baulichen Nutzung
vorgesehen bei einer Baustufe 11/2 als Mal} der baulichen Nutzung, d. h. einer zuldssigen GRZ von
0,20 (dabei wird die bebaute Grundstiicksflache in Verhaltnis zur Grundstiicksflache gesetzt) und ei-
ner zulassigen GFZ von 0,40 (dabei werden die Geschossflachen von Vollgeschossen nach jeweiliger
Landesbauordnung in Verhaltnis zur Grundstiicksflache gesetzt) bei maximal 2 Vollgeschossen.

In 8 m Tiefe von der straRenseitigen Grundstiicksgrenze aus gesehen verlauft eine sog. ff. Bauflucht-
linie, die nicht Uberbaut werden darf (als 8 m tiefe Vorgartenzone).

GemaR Lageplan mit letzter Anderung vom 06.08.1974 des offentlich bestellten Vermessungsingeni-
eurs Dipl.-Ing. Ronnfranz/Berlin als Bestandteil der Baugenehmigung Nr. 2038 vom 06.08.1974 liegt
eine Unterausnutzung des Grundstlicks bei einer erreichten GFZ von 0,24 und zulassiger GFZ von
0,40 vor, wobei die zulassige GRZ von 0,20 um 0,04 iberschritten wurde.

Bezuglich des Entwicklungszustands handelt es sich um Bauland.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Erhaltungsverordnungsgebiets ge-
maf § 172 BauGB oder in einem Sanierungs-/Umlegungs-/Stadtumbau- und/oder Entwicklungsgebiet.

BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Das Bewertungsobjekt liegt als Front-/Bauliickengrundstiick im stdwestlichen Stadtrandbezirk Steg-
litz-Zehlendorf/Ortsteil Zehlendorf in Ubergangslage eines Einfamilienwohnhausgebietes stlich der
Onkel-Tom-StralRe zu westlich der Onkel-Tom-StralRe gelegenen, weitrdumigen Sportplatzanlagen. Es
handelt sich um eine Wohnlage mit hohem Freizeitwert bei tGberdurchschnittlichen Grinflachenantei-
len im o&ffentlichen Raum und auf den Privatgrundstiicken. Hinzu kommen nahe gelegene o6ffentliche
Parkanlagen wie der ca. 250 m entfernte Fischtalpark oder Seen wie die ca. 1.300 m entfernte Krum-
me Lanke, die Richtung Siidwesten in den Schlachtensee (ibergeht.

Die oOstlich der Onkel-Tom-Strale gelegene Bebauung setzt sich Uberwiegend aus 1- bis 2-geschos-
sigen Einfamilienhausbebauungen mit zusatzlichen Dachgeschossen in offener bzw. Zeilenbauweise
zusammen bei wesentlicher Pragung durch denkmalgeschutzte Wohnbauten aus der Bauhauszeit als
sog. ,Papageiensiedlung” sowie weiter ndrdlich anzutreffendem, ebenfalls aus der Bauhauszeit
stammendem mehrgeschossigem Wohnungsbau. Westseitig gegentberliegend wurde die ,Sporthalle
Onkel-Tom-StralRe” errichtet mit weitrdaumigen angrenzenden Sportfreiflachen.

Das unmittelbar sldlich angrenzende Nachbargrundstiick Onkel-Tom-Strale 73/Waldhuterpfad 32 ist
mit 1- bzw. 2-geschossigen Betriebsgebauden der Telekom incl. Parkplatzflache bebaut.

In Objekthéhe wurde die Onkel-Tom-StralRe mit betonierten Richtungsfahrbahnen sowie seitlich befes-
tigten Birgersteigen mit Radwegen und zusatzlicher Begriinung incl. StraRenbaumbestand angelegt.
Bei nicht vorliegender Parkraumbewirtschaftung handelt es sich um eine - bezogen auf die die gesam-
te Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundstiicks gemaf Anlage f - Gberdurchschnittlich befahrene
StralRenverbindung zwischen der in ca. 1.300 m sudlicher Entfernung verlaufenden Potsdamer Stralle
als Bundesstrafe B 1 und der in ca. 2.800 m nérdlicher Entfernung vorhandenen Autobahnanschluss-
stelle ,Huttenweg“ zur Avus.

Wohnungstypische Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kitas oder Arzte sind in fiir entsprechende
Wohnlagen durchschnittlichem Umfang vorhanden.

Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs stehen konzentriert im Bereich der ca.
1.300 m entfernten City Zehlendorf im Kreuzungsbereich von Potsdamer StralRe/Berliner Strafle und
Clayallee/Teltower Damm vor.
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5.2

Die Einbindung in den OPNV erfolgt tber:

= Buslinienverkehr im Verlauf der Riemeisterstrafe mit der Haltestelle ,Am Fischtal* in ca. 350 m Ent-
fernung

= den U-Bahnhof Onkel Toms Hiitte in ca. 450 m Entfernung

= den S-Bahnhof Zehlendorf in ca. 1,7 km Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

= Hauptbahnhof in ca. 10,8 km Entfernung

= Flughafen BER in ca. 19 km Entfernung

= City-West/Breitscheidplatz in ca. 8,6 km Entfernung
= City-Ost/Alexanderplatz in ca. 13,8 km Entfernung

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2021 wird das Grundstiick als gute Wohnlage aufgefuhrt.

Der durch das Land Berlin verdffentlichte, aktuell verfligbare soziale Status- und soziale Dynamik-
Index 2021 stuft die Lage des Bewertungsobjekts als hohen Statuswert (in moglichen Abstufungen
von hoch, mittel, niedrig oder sehr niedrig) bei stabiler Dynamik (in mdglichen Abstufungen von posi-
tiv, stabil oder negativ) ein.

Statistische Eckdaten fir den Bezirk Steglitz-Zehlendorf (entnommen dem Immobilienpreisservice
2022/2023 zum Stichtag 01.10.2022 des IVD Berlin-Brandenburg e. V., basierend auf Auswertungen
des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg zum Stand 31.12.2020 und 2021, dem IBB-Wohnungs-
marktbericht Tabellenband, der BBU Jahrespressekonferenz Berlin Stand 2021, dem Wohnungs-
marktreport Berlin 2022 BerlinHyp CBRE zum Stand 2021 und der Bundesagentur fir Arbeit zum
Stand 09/2022):

= Einwohnerzahl ca. 310.454 (Berlin insgesamt 3.821.881 EW)

= Wohnungsbestand ca. 158.903 Einheiten (Berlin insgesamt 1.982.825 Einheiten)
» Flache ca. 10.256 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

= Leerstand ca. 1,8 % (Berlin insgesamt ca. 1,7 %)

= Arbeitslosenquote ca. 6,1 % (Berlin insgesamt g ca. 8,9 %)

= Monatliche Kaufkraft je Haushalt 3.868.-€ (Berlin @ 3.308.-€)

Bezirksweit sind Wohnlagen von mittel bis sehr gut anzutreffen, wobei die guten Wohnlagen tberwie-
gen. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine stark nachgefragte, hochwertige Wohn-
lage, was sich entsprechend in der Bodenrichtwerthdhe niedergeschlagen hat.

KURZBESCHREIBUNG GRUNDSTUCK

Kurzbeschreibung Grund und Boden sowie AuRenanlagen

Das Frontgrundstlick besitzt einen regelmafig rechteckigen Zuschnitt bei einer Grundstiickstiefe von
25 m und einer Grundstiicksbreite von 20 m bei - soweit vom StralRenland aus einsehbar - weitgehend
ebenem Grundstlicksverlauf.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angaben vor. GemaR Baugrundkarte Berlin
als Internetverdffentlichung mit Stand vom 17.03.2023 des Landes Berlin (Geoportal Berlin/FIS-
Broker) liegt tragfahiger Baugrund fiir normale Belastungen in 0 bis 2 m Tiefe vor.

Es werden den Ubrigen Grundstiicken innerhalb der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone ent-
sprechende Baugrundverhaltnisse zu Grunde gelegt.

StralRenseitig wurden Grundstiickseinfriedungen als Metallzaun auf massivem Sockel mit Zugangs-
bzw. Zufahrtstor und erganzenden Sichtschutz-Holzzaunstellungen ausgefiihrt. Ansonsten liegen Ein-
friedungen - soweit vom StralRenland aus einsehbar - als Maschendraht- oder Metallgitterzaun vor bei
abschnittsweise ebenfalls ergadnzenden Sichtschutz-Holzzaunstellungen.

Die Wegefiihrung incl. Fahrspur zum Uberdachten Carport als Holzkonstruktion an der Gebaudenord-
seite wurde mittels Betonplatten befestigt.

Sonstige Freiflachen liegen als Rasen mit Baum- und Strauchbestand vor, wobei der Baumbestand an
der suidlichen Grundstiicksgrenze Schadigungen aufweist.

Kurzbeschreibung Gebiude

Die Kurzbaubeschreibung basiert auf den am 23.02.2023 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingesehe-
nen Baugenehmigungsunterlagen incl. Baubeschreibung aus der Ursprungsbauzeit und vom StralRen-
land aus getroffenen Feststellungen bei Ortsbesichtigung.

Seitens der Eigentimerin wurde kein Zutritt zum Grundstiick/Wohnhaus gewahrt.
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5.3

= Einfamilienhaus mit Teilunterkellerung und EG in ,Split-Level-Bauweise” mit zueinander versetzten
Geschossebenen bei baujahrestypisch massiver Ausfiihrung, Baugenehmigung Nr. 2038 vom
06.09.1974 bei am 30.07.1975 erfolgter Schlussabnahme

= Griindung mit Streifenfundamenten und Unterbeton aus Stampfbeton; tragende Wande aus Kalk-
sandsteinmauerwerk d = 24 cm im KG und Ytong-Planblockmauerwerk im EG d = 24 cm (dabei
handelt es sich um Gasbetonsteinmauerwerk); leichte Trennwande aus Ytong-Planplatten d = 5 cm
bzw. 7,5 cm; Geschossdecken als Stahlbetondecken

tragende Mauerwerksauflen- und -innenwande; fassadenseitig verputzt und gestrichen (augen-
scheinlich ohne zusatzlich/nachtraglich aufgebrachte Warmedammschichten) bei verklinkertem So-
ckelbereich der liber OK Gelande reichenden Unterkellerung

Fenster und Auf3entiiren als isolierverglaste Fenster aus Mahagoni-Naturholz mit mind. einem Dreh-
Kippfligel in jedem Zimmer; Terrassentir als Drehkipptir; Blumenfenster als feststehender Fliigel
mit Isolierverglasung

Fensterbanke innenseitig mit Natur- bzw. Betonwerksteinfensterbanken, auflen mit Aluminiumabde-
ckungen

Treppen aus Mahagoni Naturholz mit Stahlgelander und Holzhandlauf

Dachaufbau: massives Flachdach mit geringer Dachneigung zur Innenentwéasserung, Voranstrich, 5
cm Warmedammung mit beidseitiger Dampfsperre, 2 Lagen Glasvliesbahn mit Sulle-Tekt-Anstrich
gegen Pflanzen - und Faulnisbildung als Abstrahlschicht - als Dachabschluss ca. 10 cm hohe Alumi-
niumblende, Attika- und Vordachuntersicht mit Werzalitverkleidung (bzw. wie bei Ortsbesichtigung
feststellbar mit augenscheinlicher Holzverschalung)

Heizung als Zentralheizung mit angeschlossener Warmwasserbereitung durch Kombi-Gastherme bei
Ausfuhrung als Einrohrheizung

FulRbodden mit 6 cm schwimmendem Estrich im Schlafbereich und 8 cm schwimmendem Estrich im
Wohnbereich; Badezimmer mit Bodenfliesen 5 cm/5 cm; in den nicht gefliesten Raumen Teppichbo-
denbelag; Flur, Diele und Kiiche mit PVC-Plattenbelag

Badezimmer/WC mit 15 cm/15 cm keramischen Wandfliesen bis ca. 2 m Hohe; in der Kiiche 60 cm
hoher Fliesenspiegel im Objektbereich zwischen Unter- und Wandschrank

Innentiren als Fertigtiirelemente in Stahlzargen mit Gummidichtung mit Hartplattendeck und Lackie-
rung

Klcheneinbauten als Tisch- und Wandschranke mit Drehtlren mit mind. 1.000 L Inhalt, Arbeitsplat-
ten, Schubkasten, Zugplatte und Elektroherd; Objektfronten farbig abgesetzt mit Magnetschldssern

Badezimmer (wobei hier im EG-Grundriss entgegen der Baubeschreibung mit getrenntem Bad und
WC offensichtlich eine Zusammenlegung der beiden Raume erfolgt ist) mit weilen Objekten WC,
Waschbecken und eingefliester Badewanne

WC (wobei hier im EG-Grundriss entgegen der Baubeschreibung mit getrenntem Bad und WC of-
fensichtlich eine Zusammenlegung der beiden Raume erfolgt ist) mit weillen Objekten WC und
Waschbecken

Wandflachen der Zimmer incl. Flur tapeziert; Decken und Oberwande in Kiiche, Bad und WC mit
waschfestem Farbfillanstrich; Wandflachen im KG von 2 Raumen verputzt und gestrichen, ansons-
ten nur geweil3t

fur die Kellerraume liegen sog. U-Vermerke vor, d.h. diese sind unzulassig zur Benutzung als Auf-
enthaltsraume (bei vorhandenem Waschmaschinenanschluss mit Ausguss im KG)

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird der Ausstattungsstandard entsprechend der voraus-
gehenden Baubeschreibung als Bestandteil der Baugenehmigungsunterlagen zu Grunde gelegt.

Zum Vorliegen eines Energieausweises nach EnEV liegen mir keine Kenntnisse vor.

Ansatz der Bruttogrundfliche BGF

Nachfolgender Ansatz der Bruttogrundflache BGF des Wohnhauses beruht auf den MaRRangaben der
Baugenehmigungsunterlagen als Grundrisse KG und EG der Anlage d zu diesem Gutachten.
Definition Bruttogrundflache BGF nach DIN 277: Summe aller gemafR DIN 277-2:2005-02 Tabelle 1,
Nrn. 1 bis 9 nutzbaren Grundrissebenen und deren konstruktive Umschlief3ung.

Nicht zur BGF gehoren Flachen, die ausschlieRlich 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 duferen MaRen des Bauwerks.

Im Ansatz der BGF als Bezugsgrofe fur die Sachwertermittiung unter Punkt 9 werden das teilunterkel-
lerte KG und das EG berticksichtigt.
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5.4

5.5

Geschoss Abmessungen BGF in m?
KG (9,49 x6,49) - (2,375 x 2,00) = 56,84
EG (5,50 x 11,75) - (0,625 x 1,50) + (1,00 x 1,00) + (8,50 x 6,50) = 119,94
Summe BGF 176,78 m?
Vorgenommener Ansatz der Uberschldagigen BGF rd. 177 m?

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmal? der
Bruttogrundflache BGF durchgefihrt wurde.

Ansatz der Wohnflache

Nachfolgende Angaben der Wohnflache beruhen auf den raumweisen Wohnflachenangaben des Erd-
geschossgrundrisses der Baugenehmigungsunterlagen (s. Anlage d zu diesem Gutachten).

Raumbezeichnung im Erdgeschoss Wohnflache in m?
Diele 5,45
Klche 10,00
Wohnzimmer 35,31
Abstellraum 4,03
Flur 4,37
Kind 9,03
Bad 10,81
Schlafen 19,66
Summe Wohnflache EG 98,66 m?
Ansatz der Wohnflache (ohne Terrasse) 98,66 m?

Die Differenz zur im Grundriss EG mit 103,16 m? angegebenen EG-Gesamtflache kann aus einer dort
anteilig vorgenommenen Bertiicksichtigung der Terrassenflache resultieren. Der Differenzbetrag von
103,16 m? - 98,66 m? = 4,50 m? entspricht einem Ansatz von 25 % der Terrassengrundflache von ca.
3,00 m x 6,00 m = 18,00 m? gemalR Plandarstellung im EG-Grundriss.

Ansatz der Wohnflache (mit Terrasse bei Anrechnung deren Grundflache zu 25 %) 103,16 m?

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

Baulicher Zustand

Den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Ber-
lin, die nachfolgend zur Verkehrswertermittiung herangezogen werden, sind folgende Klassifizierun-
gen bezlglich des Bauzustands zu entnehmen:

= Guter Bauzustand: guter, deutlich Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neuwertig
oder sehr geringe Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand
i.d.R. nach durchgreifender Modernisierung/Sanierung/Instandsetzung, die deutlich Gber eine Reno-
vierung hinausgeht und in die Substanz eingreift.

= Normaler Bauzustand: normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszu-
stand. Geringe oder normale Verschleilerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und
Reparaturanstau (z. B. malermaflige Renovierung der Fassade/Fenster, Klempnerarbeiten).

= Schlechter Bauzustand: schlechter, weitgehend desolater baulicher Zustand. Starkere bis sehr hohe
VerschleiRerscheinungen, hoher Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz
notwendig (z. B. an Fassaden, Dachern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein den Einstufungen des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte in Berlin entsprechend normaler Bauzustand unterstellt bei abschlieRender Vor-
nahme eines Risikoabschlags unter Punkt 10 fir die nicht ermdglichte Innenbesichtigung der Aufbau-
ten und der vom Stra3enland aus nicht einsehbaren Fassadenflachen der Aufbauten.

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

Ferner erfolgte kein Abgleich der vorgefundenen Grundstiickseinfriedungen mit den tatsachlichen
Grundstiicksgrenzen.
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5.6

5.7

6.2

Fir die Aufbauten wird zu Grunde gelegt, dass diese einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigen
Zustand entsprechen. Zum nachtraglich erfolgten (augenscheinlichen) Gewachshausanbau an der
sudlichen Giebelseite/Grundstiicksgrenze waren den am 23.02.2023 eingesehenen Baugenehmi-
gungsunterlagen keine Angaben zu entnehmen.

Bei nicht ermdglichtem Gebaudezutritt konnen auflerdem keine Aussagen hinsichtlich eines mégli-
chen Verdachts auf vorliegenden Hausschwammbefall getroffen werden.

Gebidudezuschnitt/Grundriss

Die Wohnbereiche des EG sind in 2 Abschnitte unterteilt:

= einen Wohnbereich auf Hauseingangsniveau mit Diele und davon abgehender Kiiche (bei nordseiti-
ger Fensterausrichtung) bzw. Wohnzimmer, welches mit rd. 35 m? gro3ziigig dimensioniert ist und
bei westseitiger Fensterfrontausrichtung Uiber eine vorgelagerte Terrasse verfligt

= einen um 1,26 m erhéht liegenden Schlafbereich mit Flur, lediglich rd. 9 m? grolem Kinderzimmer
(bei sudseitiger Fensterausrichtung) und Schlafzimmer (bei siid- und westseitiger Fensterausrich-
tung) sowie mit rd. 11 m? vergleichsweise grof3zligig dimensioniertem Badezimmer (ohne vertikalen
Fensterelementen bei lediglich vorhandener Oberlichtkuppel)

Hinzu kommt ein augenscheinlich von der Terrassenflache zugangiger Abstellraum.

Die Wohnflachenanteile des Erdgeschosses stehen in angemessenem Verhaltnis zur Teilunterkelle-
rung. Bei Ausbildung in ,Split-Level-Bauweise“ mit zueinander versetzten Geschossebenen besteht
keine Barrierefreiheit.

Mietverhaltnis/Freie Verfiigbarkeit

Bei augenscheinlicher Nutzung durch die Eigentimerin bzw. seitens dieser nicht erteilten Auskiinften
zur Verfugbarkeit wird ein eigengenutzter bzw. bezugs-/vertragsfreier Zustand zu Grunde gelegt.

AUSWAHL DES BEWERTUNGSVERFAHRENS/DEFINITION VERKEHRSWERT

Allgemein

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB), der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
und den Wertermittlungs-Richtlinien sind zur Wertermittiung grundséatzlich das Vergleichswertverfah-
ren (§ 24 ff. ImmoWertV) einschlieflich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 ff. ImnmoWertV
in Verbindung mit §§ 13 ff. InlmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. InmoWertV), das Sach-
wertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

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

Vergleichswertverfahren

Am marktndhesten ist das Vergleichswertverfahren. Es setzt aber eine ausreichende Zahl bewer-
tungszeitnaher Vergleichspreise voraus, deren Objekte mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und zu Vertragszeitpunkten verkauft wor-
den sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Herangezogene Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und bei Abweichungen an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des
Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren und zur Bodenwertermittiung ein objektspezifisch an-
gepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.

Mittels statistischer Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder Multiplikation
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes mit der entsprechenden BezugsgroRe des
Wertermittlungsobjekts kann der vorlaufige Vergleichswert ermittelt werden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Beriicksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zu Grunde gelegten
Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks tbereinstimmen.

Etwaige Abweichungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.
Vorrangig ist aber der Bodenwert ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.
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6.3

6.4

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

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver-
figung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden da-
bei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ub-
lichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bericksichtigt
werden.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren steht fir den Bauherrn oder Kaufer die anhaltend erzielbare Rendite der not-
wendigen Investitionen durch Vermietung an Nutzungsinteressenten im Vordergrund.

Der Ertragswert wird auf Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsver-
haltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen un-
terliegen oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der
Grundlage 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 Kapitali-
sierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktublich verzinst werden. LZS werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berticksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Fir die Ermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung bei Verwendung eines einheit-
lichen LZS fir die Gebaude- und Bodenwertanteile:

a) das allgemeine Ertragswertverfahren gemaf § 28 ImmoWertV auf Grundlage des jahrlichen Rein-
ertragsanteils der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug der Boden-
wertverzinsungsbetrage bei Kapitalisierung Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt wurde und dem Bodenwert

b) das vereinfachte Ertragswertverfahren gemaf § 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 gemaf § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender peri-
odisch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht iberschritten werden) und des
Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des
Grundstulcks (der Restwert setzt sich aus der Summe des Barwerts des Reinertrags der Restperi-
ode und dem uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert zusammen, wobei die Restperiode der
um den Betrachtungszeitraum reduzierten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entspricht)

Dieser Vorgehensweise sind eigengenutzte Wertermittlungsobjekte gleichzusetzen, besonders wenn
bei 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 Vorder-
grund 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 Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlau-
figen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei zusatzliche Marktan-
passungen durch marktuibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein kénnen.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts
zum vorlaufigen Sachwert an.

Sie werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und
den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.
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6.5

6.6

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 gewodhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware.”

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

Sofern Vergleichspreise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des regional zustandigen Gutach-
terausschusses fur Grundstiickswerte vorliegen, ist diesen auch das gesamte Spektrum der erzielten
Kaufpreise zu entnehmen, aus denen - nach Ausschluss der erheblich vom Mittelwert abweichenden
Kauffalle - der Mittelwert als Verkehrswert abgeleitet wird.

Hinzuzufiigen bleibt, dass ein der Art und GrofRe des Objektes unter Berlicksichtigung von Angebot
und Nachfrage entsprechender, angemessener Veraul3erungszeitraum zu Grunde zu legen ist.

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei dem offensichtlich durch die Eigentiimerin genutzten und somit als bezugsfrei angesetzten Einfa-
milienhausgrundstiick handelt es sich um ein typisches Vergleichswert- bzw. Sachwertobjekt.

Im Rahmen der unter Punkt 8 durchgefiihrten Vergleichswertermittiung als im Regelfall marktna-
hestem Wertermittlungsverfahren mit detaillierten Angaben zu den einzelnen Kaufféllen liegt mit ledig-
lich 5 Kauffallen keine ausreichende Anzahl an Vergleichsobjekten vor.

Deshalb wird der Verkehrswert auf Grundlage des Sachwertverfahrens unter Punkt 9 unter Verwen-
dung anonymisierter Daten der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin abgeleiteten
und verdffentlichten ,Sachwertfaktoren® ermittelt.

Der Verkehrswert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens gemaR Punkt 9 abgeleitet.

BODENWERT

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin weist per 01.01.2023 fur das Bewertungs-
grundstick einen Bodenrichtwert BRW als Bodenrichtwertzone 2373 von 1.600.-€/m? fir Flachen mit
Wohnbebauung W bei einer GFZ von 0,40 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Vollgeschos-
sen nach jeweiliger Landesbauordnung zur Grundstiicksflache) im erschlieBungsbeitragsfreien Zu-
stand als baureifes Land aus, der als heranziehbare Ausgangsgrofte zu Grunde gelegt wird.

Bezogen auf die Grundstiicksflache von 500 m? ergabe sich daraus (ohne weitere Berlcksichtigung
der speziellen Grundstiickseigenschaften) ein Bodenwertansatz zum 01.01.2023 bei nur geringer zeit-
licher Differenz zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2023 von 500 m? x 1.600.-€/m? = 800.000.-€.

Innerhalb der letzen Jahre fand folgende Bodenrichtwertentwicklung in der BRW-Zone 2373 statt:

= Stichtag 01.01.2023 = 1.600.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2022 = 1.600.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,14-fache)

= Stichtag 01.01.2021 = 1.400.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,08-fache)

= Stichtag 01.01.2020 = 1.300.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,08-fache)

= Stichtag 01.01.2019 = 1.200.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,20-fache)

= Stichtag 01.01.2018 = 1.000.-€/m? W 0,40

Die Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche, stichtagsbezogene Lagewerte fir unbebaute Grund-
stlicke bei typischen Verhaltnissen 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 2373 entsprechen:

= Entwicklungszustand Bauland bei regelmafiigem Grundstiickszuschnitt

= Altlastenfreiheit

= keine Eintragungen in Grundbuch Abt. Il (mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks)

= als durchschnittlich zu Grunde gelegte Baugrundverhaltnisse

= gute Wohnlageneinstufung ohne Lagezusatz einer hohen Larmbelastung It. Berliner Mietspiegel
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Nachrichtlich zum Bodenwertansatz fiir das unter Punkt 9 durchgefiihrte Sachwertverfahren

Vorgabegemal ist beim unter Punkt 9 durchgefiihrten Sachwertverfahren im Rahmen der einzuhal-
tenden Modellkonformitat auf den grundstiicksbezogenen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2021
abzustellen ohne Vornahme einer GFZ-Anpassung.

Daraus folgt beim Sachwertverfahren unter Punkt 9 ein BRW-Ansatz in Héhe von 1.400.-€/m? W 0,40
bei sich daraus ergebendem Bodenwertansatz von:
500 m? Grundstlcksflache x 1.400.-€/m? W 0,40 = 700.000.-€

Anzusetzender Bodenwert im Sachwertverfahren unter Punkt 9 rd. 700.000.-€

Die zwischenzeitlich bis zum 17.03.2023 eingetretene Bodenrichtwertsteigerung im Sachwertverfah-
ren unter Punkt 9 wird dort - ebenso wie die Baulasteneintragung gemay Punkt 2.3, die Erschlie-
Rungsbeitragspflicht gemaR Punkt 2.4 und die spezielle Objektlage - abschlieRend gesondert beriick-
sichtigt.

VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

Gemal erteilter Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstliickwer-
te in Berlin vom 17.03.2023 wurden fir vergleichbare Einfamilienhausbebauungen mit folgenden vor-
gegebenen Eigenschaften seit dem 01.01.2021 lediglich 5 Kauffalle angegeben:

Bezirk ohne bezirkliche Eingrenzung
Kaufpreisdatum 01.01.2021 bis 17.03.2023
Typische Nutzungsart W Wohnbebauung

Typische GFZ bis 0,40

Bodenrichtwert 1.200.-€/m? bis 1.800.-€/m?
Grundstucksflache als Hauptflache 400 m? bis 800 m?
Preisbestimmende Grundstlcksart Einfamilienhaus

Bauzustand normal

Keller Vollunterkellerung/Teilunterkellerung
Gebaudestellung freistehendes Einzelhaus/Doppelhaushalfte
Baujahr 1965 bis 1985

Anzahl der Vollgeschosse 1 bis 2

Bruttogrundflache BGF 80 m? bis 280 m? BGF

Wegen der ungeniigenden Anzahl von Kauffallen wird von einer detaillierten Vergleichswertermittiung
abgesehen.

Die nachfolgenden tabellarischen Auflistungen der Eigenschaften der 5 Kauffalle dienen lediglich zur
Plausibilisierung des unter Punkt 9 ermittelten Sachwertes als Verkehrswertgrundlage.

Dabei wird in der jeweils untersten Tabellenzeile auf die Verhaltniszahl von Bodenwert (vereinfacht als
Grundstiicksflache/Hauptflache x Bodenrichtwert gerechnet) abgestellt.

Als GrundstiicksgroRe wird die sog. Hauptflache angegeben, die je Kauffall von maligeblicher Bedeu-
tung fur die Kaufpreisbemessung ist (d. h. ohne Beriicksichtigung von anteilig enthaltenen Nebenfla-
chen wie Straenland oder Wasserflachen etc.) bei durchgehender ErschlieRungsbeitragsfreiheit aller
5 Kauffélle.

Samtliche Kauffalle lagen als bezugsfreie/frei verfiigbare Einfamilienhausgrundstiicke vor.

Zu den vorliegenden WohnflachengréRen wurden keine Angaben gemacht.

Die nachfolgenden Bodenrichtwertangaben nehmen Bezug auf den jahresweisen Bodenrichtwert je
Kauffall zum 01.01.2021 oder zum 01.01.2022.



Dipl.-Ing. T. Ricking

76 K 81-22

Verkehrswertermittlung Onkel-Tom-StraRe 75 in 14169 Berlin

Seite 13

Kauffall Nr.1 Kaufpreisdatum 14.01.2021
Lage/PLZ/Ortsteil 14109 Berlin-Wannsee
GrundstuicksgréRe/Hauptflache 796 m?
BRW-Zone (BRW bei Kauf) 1653 (1.300.-€/m? W 0,40 zum 01.01.2021)
Bodenwert (Hauptflache x BRW) 1.034.800.-€
Vorliegende GFZ 0,19
Baujahr Gebaude 1966
Gebaudestellung freistehend
Geschosszahl 1
Bruttogrundflache 257 m? BGF
Keller Teilunterkellerung
Sonstiges Belastungen als Leitungsrecht, Gesimsrecht, Reini-
gungsrecht, Bau- und Bepflanzungsbeschrankung;
Solar- und Alarmanlage; Gartenhaus als bauliche
Nebenanlage
Kaufpreis KP insgesamt 1.250.000.-€
Kaufpreis/m? Bruttogrundflache 4.864.-€/m> BGF
Verhaltniszahl Bodenwert/KP 0,83
Kauffall Nr.2 Kaufpreisdatum 13.01.2022
Lage/PLZ/Ortsteil 14169 Berlin-Zehlendorf
GrundstiicksgréRe/Hauptflache 663 m?
BRW-Zone (BRW bei Kauf) 2373 (1.600.-€/m* W 0,40 zum 01.01.2022)
Bodenwert (Hauptflache x BRW) 1.060.800.-€
Vorliegende GFZ 0,25
Baujahr Gebaude 1965
Gebaudestellung freistehend
Geschosszahl 2
Bruttogrundflache 247 m? BGF
Keller voll unterkellert
Sonstiges Setzrisse am Haus und Ruckstau aus schadhaftem
Abwasserrohr
Kaufpreis KP insgesamt 1.070.000.-€
Kaufpreis/m? Bruttogrundflache 4.332.-€/m* BGF
Verhéltniszahl Bodenwert/KP 0,99
Kauffall Nr.3 Kaufpreisdatum 11.02.2022
Lage/PLZ/Ortsteil 14109 Berlin-Wannsee
GrundstiicksgréRe/Hauptflache 476 m?

BRW-Zone (BRW bei Kauf)

1653 (1.500.-€/m* W 0,40 zum 01.01.2022)

Bodenwert (Hauptflache x BRW)

714.000.-€

Vorliegende GFZ 0,29

Baujahr Gebaude 1970

Gebaudestellung Doppelhaushélfte

Geschosszahl 2

Bruttogrundflache 210 m* BGF

Keller voll unterkellert

Sonstiges Belastungen als Leitungsrecht, Benutzungsrecht,

Trennmauerrecht; Garage von 1970 als bauliche
Nebenanlage

Kaufpreis KP insgesamt

850.000.-€

Kaufpreis/m? Bruttogrundflache

4.048.-€/m* BGF

Verhaltniszahl Bodenwert/KP

0,84
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Kauffall Nr.4 Kaufpreisdatum 03.03.2022
Lage/PLZ/Ortsteil 14167 Berlin-Zehlendorf
GrundstiicksgréRe/Hauptflache 556 m?
BRW-Zone (BRW bei Kauf) 1706 (1.200.-€/m> W 0,40 zum 01.01.2022)
Bodenwert (Hauptflache x BRW) 667.200.-€
Vorliegende GFZ 0,15
Baujahr Gebaude 1969
Gebaudestellung freistehend
Geschosszahl 1
Bruttogrundflache 211 m? BGF
Keller Teilunterkellerung
Sonstiges unterirdischer Heizblkeller bei insgesamt 58 % Teil-
unterkellerung
Kaufpreis KP insgesamt 715.000.-€
Kaufpreis/m? Bruttogrundflache 3.389.-€/m? BGF
Verhéltniszahl Bodenwert/KP 0,93
Kauffall Nr.5 Kaufpreisdatum 03.05.2022
Lage/PLZ/Ortsteil 14109 Berlin-Wannsee
GrundstuicksgréRe/Hauptflache 487 m?

BRW-Zone (BRW bei Kauf)

1653 (1.500.-€/m* W 0,40 zum 01.01.2022)

Bodenwert (Hauptflache x BRW)

730.500.-€

Vorliegende GFZ 0,26

Baujahr Gebaude 1967

Gebaudestellung Doppelhaushélfte

Geschosszahl 2

Bruttogrundflache 256 m? BGF

Keller voll unterkellert

Sonstiges Belastungen als Bau-, Abbruchs- und Benutzungs-

beschrankung sowie Wege- und Leitungsrecht;
Treppenlift; Garage von 1967 als bauliche Neben-
anlage

Kaufpreis KP insgesamt 677.000.-€
Kaufpreis/m? Bruttogrundflache 2.645.-€/m* BGF
Verhaltniszahl Bodenwert/KP 1,08

Aus den 5 Kaufféllen lasst sich unter folgenden Mittelwerten der jeweiligen Eigenschaften:
* ¢ Grundstiicksgrofte/Hauptflache = 596 m? (Bewertungsobjekt = 500 m?)

¢ vorliegende Geschossflachenzahl GFZ = 0,23 (Bewertungsobjekt = 0,24)

» g Baujahr = 1967 (Bewertungsobjekt = 1975)
* ¢ Bruttogrundflache = 236 m? (Bewertungsobjekt = 177 m? BGF)

» g Kaufpreis je m? Bruttogrundflache = 3.856.-€/m? BGF

= @ Abweichungen der jahresweisen BRW vom BRW des Bewertungsobjekts = 140.-€/m?

eine durchschnittlich vorliegende Verhaltniszahl von Bodenwertanteil zu Kaufpreis der 5 Kauffélle von
0,93 ableiten.

Durchschnittlich vorliegende Verhéltniszahl von Bodenwertanteil zu Kaufpreis = 0,93
Dieser Mittelwert verdeutlicht, dass bei der Kaufpreisfindung vergleichbar bebauter Grundstiicke auf
Grund des im Laufe der letzten Jahre erheblich angestiegenen Bodenrichtwertniveaus und nur einge-
schrankter Wertschatzung der aufstehenden Einfamilienhausbebauungen mit weitgehend vergleichba-
ren Baujahren eine wesentliche Orientierung am jeweiligen Bodenwertanteil erfolgt ist.

Haufig werden entsprechend bebaute Grundstiicke auf hochwertigen Grundstiicken zwecks Abriss
und zeitgemaRer Neubebauung unter maximaler Ausnutzung der planungsrechtlich moéglichen Be-
baubarkeit erworben.
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9. SACHWERTERMITTLUNG

Bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren gemaf ImmoWertV wird der Sachwert
des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen incl. sonstiger Anlagen und dem Bo-
denwert ermittelt.

Dabei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch die Anwendung sog.
~Sachwertfaktoren“ zu berlicksichtigen. Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen.

Diese stichtagsbezogen vorliegenden "Sachwertfaktoren 2021 - Faktoren zur Anpassung des Sach-
wertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grundsticksmarkt in Berlin” des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin wurden am 30.12.2021 im Amtsblatt fir Berlin
Nr. 58 auf Seite 5602 veroffentlicht.

Ausgewertet wurden insgesamt 3.687 Kaufalle der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachteraus-
schusses aus dem Zeitraum 01.01.2018 bis 30.06.2021 fir Einfamilienhduser, Einfamilienhauser mit
Einliegerwohnung und Zweifamilienhauser, die als Massiv- bzw. Fertighaus (Fertighduser sind in in-
dustrieller Vorfertigung errichtete Ein- oder Zweifamilienhauser) errichtet worden sind sowie Vil-
len/Landhduser. Davon sind 3.499 Kauffalle in die Ableitung der Sachwertfaktoren eingeflossen.
Kauffalle, bei denen die schlisselfertige Errichtung durch den Erstverkaufer erfolgte, sind in der Ana-
lyse enthalten.

Die Recherche wurde auf eine gebietstypische GFZ <= 0,60 beschrankt.

Bei Anwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren ist im Rahmen einer einzuhaltenden Modellkon-
formitat zwingend die durch den Gutachterausschuss verwendete Ableitungsmethode des Sachwerts
zu Grunde zu legen.

Zur Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren wurden seitens des Berliner Gutachterausschusses
folgende Annahmen/Vorgaben zur Sachwertermittlung zu Grunde gelegt:

ausschlieBlicher Ansatz der urspriinglichen Baujahre ohne Baujahreskorrekturen auf Grund erfolgter
Modernisierungen

es erfolgten keine Innenbesichtigungen der Objekte

es fanden keine Uberpriifungen statt, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind

es wurden nur bezugsfreie Objekte ohne Wasserlage und ohne Denkmalschutz berlicksichtigt

Herstellungskosten entsprechend den Gebaudetypen der Normalherstellungskosten NHK 2010 bei
zu Grunde gelegter Standardstufe 4 - ist das Dachgeschoss zu mehr als 50 % ausgebaut, wird der
NHK-Typ ausgebautes DG verwendet; Spitzbdden, die nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden
kénnen (z.B. nur Uber eine Einschubtreppe zugangig) werden nicht berticksichtigt

als Regionalfaktor wurde 1,0 angesetzt

zeitliche Anpassung auf Grundlage Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden in Berlin zum
Kaufzeitpunkt Mai 2021 (2015 = 100), veroffentlicht in den Statistischen Berichten des Statistischen
Landesamtes Berlin-Brandenburg umbasiert mit dem Faktor 1,116 auf das Jahr 2010

Berechnung der Bruttogrundflache BGF in Anlehnung an DIN 277-1:2005-2 (s. Sachwertrichtlinie,
Banz AT 18.10.2012 B1)

Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre

» Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND bei Baujahr 1975 in Abhangigkeit vom bauli-
chen Zustand - bei normalem baulichen Zustand Restnutzungsdauer RND = 40 Jahre

fur den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalls veréffentlichte Bo-
denrichtwert angesetzt (hier vorgabegemald zwingend abzustellen auf den BRW zum 01.01.2021
ohne Vornahme einer GFZ-Anpassung)

die Kaufpreise sind um den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garagen/Gerateschuppen etc.),
der besonderen AuRenanlagen (Brunnenanlagen sowie besondere/umfangreiche Wege- und Hofbe-
festigungen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen) und den Kaufpreisanteil
fur Nebenflachen (als anteiliges StralRenland oder Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind,
bereinigt worden

die vorgenommenen Wohnlageneinstufungen sind untergliedert in einfache, mittlere, gute und sehr
gute Wohnlagen (siehe http://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php)

die Einstufung des Bauzustands erfolgt gemaR den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin (s. dazu Punkt 5.5)


http://:@www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.158011.php
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9.1

9.2

Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010,
die in €/m? Bruttogrundflache angegeben werden. Sie beinhalten die Umsatzsteuer und einen Baune-
benkostenanteil von 17 % (fiir Planungsleistungen etc.).
Wegen der vorliegenden Teilunterkellerung ist eine Mischkalkulation fiir die insgesamt 176,78 m? BGF
vorzunehmen aus dem in den NHK 2010 aufgeftihrten:
= Gebaudetyp 1.03 (als freistehendes Einfamilienhaus mit Flachdach, KG und

EG) bei Standardstufe 4 mit einem Ansatz in Héhe von rd. 1.085.-€/m? BGF

= auf diesen Gebaudetyp entfallen anteilig 113,68 m? BGF x 1.085.-€/m? BGF = 123.342,80 €
= Gebaudetyp 1.23 (als freistehendem Einfamilienhaus mit Flachdach und EG

ohne Unterkellerung) bei Standardstufe 4 mit einem Ansatz in Hohe von rd.

1.420.-€/m? BGF

= auf diesen Gebaudetyp entfallen anteilig 63,10 m? BGF x 1.420.-€/m? BGF = 89.602,00 €

212.944,80 €

Aus der Gesamtsumme von 212.944,80 € Iasst sich bei 176,78 m? BGF ein Ansatz von 212.944,80 € :
176,78 m? BGF = 1.204,58 €/m? BGF, rd. 1.205.-€/m? BGF ableiten, der in nachfolgender Sachwert-
ermittlung zu Grunde gelegt wird.

Ausgangsdaten
Den aufgefliihrten Vorgaben entsprechend wird der Sachwert hier mit folgenden Ansatzen ermittelt:

» Bodenrichtwert zum 01.01.2021 in Hohe von 1.400.-€/m? W 0,40 ohne GFZ-Anpassung bzw. Bo-
denwertansatz in Héhe von 500 m? Grundstiicksflache x 1.400.-€/m? = 700.000.-€

= gute Wohnlageneinstufung

= als normal unterstellter/zu Grunde gelegter Bauzustand

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer RND von rd. 40 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer GND von
80 Jahren

= AuBenanlagen ohne gesonderten Ansatz

= Ansatz Bruttogrundflache BGF = rd. 177 m? gemaf Punkt 5.3

= Ansatz NHK 2010/Standardstufe 4 mit 1.205.-€/m? BGF incl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer als
Mischansatz aus den Gebaudetypen 1.03 und 1.23

= zeitliche Anpassung des Ansatzes NHK 2010 an den Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag mittels
Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden in Berlin, verdffentlicht in den Statistischen Berichten
des Statistischen Landesamtes Berlin-Brandenburg, hier vorgabegemaf fir Mai 2021 = 131,7 zu
2015 = 100,0 und vorgegebener Umbasierung auf das Jahr 2010 = 100 mit dem Faktor 1,116 =
daraus folgende zeitliche Anpassung 1,317 fur Mai 2021 x 1,116 als Umbasierungsfaktor = 1,470

= lineare Alterswertminderung in Hohe von 50 % gemaR folgender Formel:

Alterswertminderung: GND-RND x 100 = 80 Jahre - 40 Jahre x 100 = 50 %
GND 80 Jahre

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts auf Grundlage Normalherstellungskosten 2010 (NHK)

Wohnhaus (als Mischansatz aus den Geb&udetypen 1.03 und 1.23 gemaR NHK 2010)
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.03.2023
Ansatz Bruttogrundflache BGF rd. 177 m? BGF
Ansatz Bruttogrundflachenpreis (als Mischansatz) rd. 1.205.-€/m?2 BGF
Korrekturfaktor fir Land: Berlin 1.205.-€/m? BGF x 1,00 = 1.205.-€/m? BGF
Ansatz Baukostenindex (zu Mai 2021): 1,470 x 1.205.-€/m? BGF = rd. 1.771.-€/m? BGF
Ansatz lineare Alterswertminderung von 50 %: 0,50 x 1.771.-€/m? = rd. 886.-€/m? BGF
Zwischensumme Wohnhaus: 177 m2? BGF x 886.-€/m? BGF = rd. 157.000.-€
Bodenwertanteil rd. 700.000.-€
(vorgabegemal 500 m? Grundstiicksflache x 1.400.-€/m? als BRW zum 01.01.2021)

Zwischensumme zum 17.03.2023 857.000.-€
(vor Marktanpassung: 157.000.-€ + 700.000.-€ = 857.000.-€)
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9.3

Marktanpassung des vorldaufigen Sachwerts mittels Sachwertfaktoren

Bei Zugrundelegung der ermittelten Zwischensumme von 857.000.-€ gemal Punkt 9.2 ergibt sich
gemal Tabelle 5 der Sachwertfaktoren ein interpolierter Anpassungsfaktor = 1,035:

Ausgangsgrofte Anpassungsfaktor = 1,035

Zuséatzlich sind zu den Sachwertfaktoren die ergénzend aufgefiihrten
Korrekturfaktoren zu beriicksichtigen:

= Berucksichtigung der Baujahresgruppe 1971 bis 1990 = 0,000
= Beriicksichtigung der guten stadtraumlichen Wohnlage = + 0,077
= Berucksichtigung des normalen Bauzustands = 0,000
= Berlicksichtigung der Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus = 0,000
= Berlicksichtigung der Gebaudekonstruktion als Massivhaus = 0,000
= Berlicksichtigung der Stadtlage im Westteil Berlins = + 0,056
Ergebnis Sachwertanpassungsfaktor somit: 1,168

Daraus ergibt sich ein vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung gemaf Sachwert-
faktor in Hohe von: 857.000.-€ (gemal Punkt 9.2) X 1,168 = 1.000.976.-€, rd. 1.001.000.-€

Dem vorlaufigen Marktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte
in Berlin sind folgende Angaben zur Entwicklung der Kaufpreise von Einfamilienhau-
sern von 2022 gegenuber dem Jahr 2021 zu entnehmen:

= Steigerung des @ Kaufpreisniveaus von Ein-/Zweifamilienhdusern als Kaufpreis/m?
wertrelevanter Geschossflache im Bezirk Steglitz-Zehlendorf um ca. 4 %

= Steigerung des @ Kaufpreisniveaus von Ein-/Zweifamilienhdusern fir Gesamtberlin
um ca. 8 %

= bei Betrachtung der quartalsweisen Entwicklung von 2021 zu 2022 zeigen sich fiur
das I. und II. Quartal 2022 noch Steigerungen gegenuber 2021, im Ill. Quartal 2022
stagniert die Kaufpreisentwicklung und im IV. Quartal 2022 sinkt das Kaufpreisni-
veau gegenuber 2021

Unter Berlcksichtigung der gegeniiber dem Jahr 2021 unglnstigeren wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen als unverandert ansteigende Baukostenentwicklung und erheb-
lich verteuerten Finanzierungskonditionen mit derzeitigem Leitzinsniveau von 3,5 %
und hoher Inflationsrate wird fir die konjunkturelle Entwicklung von Mitte 2021 als Be-
zugszeitraum der Sachwertfaktoren und dem 17.03.2023 als Wertermittlungsstichtag
ein konjunktureller Anpassungszuschlag von 5 % auf die Zwischensumme Sachwert
von 1.001.000.-€ vorgenommen.

Zuschlag 1.001.000.-€ x 0,05 = 50.050.-€, rd. + 50.000.-€
Zwischensumme 1.051.000.-€

Die nachfolgend aufgefiihrten, abschliefend noch zu berlicksichtigenden besonderen objektspezifi-
schen Grundstliicksmerkmale boG werden als gewichteter Abschlag in Héhe von 10 % berticksichtigt:

Uberdachter Stellplatz

ausstehende Erschlieflungsbeitragspflicht gemal Punkt 2.4 bei derzeit nicht bezifferbarer Hohe bzw.
unbekanntem Zeitpunkt der Falligkeit

unglnstige stralBenseitige Westausrichtung zur Onkel-Tom-Stralle hin bei - bezogen auf die raumli-
che Abgrenzung der Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundsticks - dberdurchschnittlichem Ver-
kehrsaufkommen

unmittelbare Nachbarschaft zu einer siuidlich angrenzenden Betriebseinrichtung der Deutschen Tele-
kom

vorliegende Baulasteneintragung gemaf Punkt 2.3 bei nicht bekanntem Verlauf der an das offentli-
che Leitungsnetz in der Onkel-Tom-Strale angeschlossenen Leitungen fir Trinkwasser, Gas, Elek-
trizitat und fur die Ableitung von Abwassern des riickwartig angrenzenden Grundstlicks
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10.

= im Rahmen der Sachwertermittlung ist vorgabegemal beim Ansatz der NHK 2010 von der Stan-
dardstufe 4 der NHK 2010 Tabelle 1 auszugehen, fir die nachfolgender baulicher Ausstattungsstan-
dard aufgeflihrt wird:

- Aullenwande: Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (beispielsweise Na-
turschiefer); Warmedammung nach ca. 2005

- Dach: glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z. B. Mansarden- oder Walmdach
mit Aufsparrendammung bei Giberdurchschnittlicher Warmedammung nach ca. 2005

Fenster und AuRenturen: Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen; Rollla-
den (elektrisch); hoherwertige Tlranlage z. B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

« Innenwande und -tiren: Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiiren,
Schiebetirelemente, Glastiren, strukturierte Tlrblatter

- Deckenkonstruktion und Treppen: Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpa-
neele/Kassetten); gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in bes-
serer Art und Ausfiihrung

- FuBbdden: Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbdden auf gedammter Unterkonstruktion

- Sanitareinrichtungen: 1 bis 2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

- Heizung: FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, Kaminanschluss

- Sonstige technische Ausstattung: zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abde-
ckungen, dezentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Die vom offentlichen StraRenraum aus einsehbare bzw. gemafy Baubeschreibung aus der Ur-
sprungsbauzeit zu Grunde gelegte Gebaudeausstattung des Bewertungsobjektes unterschreitet den
Ausstattungsstandard der Standardstufe 4. In welchem Umfang die zu Grunde gelegte Standardstu-
fe 4 tatsachlich bei den zur Ableitung der ,Sachwertfaktoren 2021 herangezogenen Kauffalle vorlag,
ist deren Verdoffentlichung nicht zu entnehmen.

Der Sachwert ergibt sich somit aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach konjunktureller
Anpassung unter Berlicksichtigung der vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicks-
merkmale boG des Wertermittlungsobjekts als gewichteter Abschlag in Hoéhe von 10 % der Zwischen-
summe fur den Sachwert nach konjunktureller Anpassung in Héhe von 1.051.000.-€.

Endsumme Sachwert = 1.051.000.-€ x 0,90 = 945.900.-€, rd. 946.000.-€
Sachwert zum 17.03.2023 rd. 946.000.-€
VERKEHRSWERT

Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des unter Punkt 9 durchgefiihr-
ten Sachwertverfahrens abgeleitet.
Sachwert gemaf Punkt 9.3 = 946.000.-€

Wegen des nicht ermdglichten Zugangs zum Grundstiick incl. der Aufbauten bzw. zu
Grunde gelegten Annahmen hinsichtlich Bauzustand und Ausstattungsstandard verblei-
ben Risiken der diesbezuglich tatséchlich vorliegenden Gegebenheiten.

Diese werden mittels Risiko-/Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % berucksichtigt, der
einem Ansatz von 946.000.-€ x 0,10 = 94.600.-€, rd. 95.000.-€ entspricht fiir beispiels-
weise vorliegende Mangel oder Schaden sowie flr einen gegeniiber den vorgenomme-
nen Annahmen unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard.

10 % Risikoabschlag bei nicht ermdglichtem Grundstlicks-/Gebaudezutritt rd. - 95.000.-€
Endsumme Verkehrswert = 851.000.-€
Verkehrswert zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.03.2023 rd. 850.000.-€

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Ansatz von rd. 4.802.-€/m? BGF bezogen auf den zu
Grunde gelegten Ansatz der Bruttogrundflache BGF von 177 m?2.
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der abschliefend vorgenommene Risikoabschlag in
Hohe von 10 % bezlglich der vorgenommenen Ansatze fiir Bauzustand und Ausstattungsstandard bei
nicht ermdglichtem Grundstiicks-/Gebaudezutritt nicht ausreichend ausgefallen sein kann.

Somit verbleiben zusatzliche Risiken bei Erwerb/Ersteigerung.

Das Gutachten dient ausschlieBlich der Ermittlung des Verkehrswertes fir das Amtsgericht Schone-
berg.

Fir verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen wird seitens des Sachverstandigen keine
Gewahrleistung Gbernommen.

76 K 81-22, aufgestellt am 30.03.2023

Dipl.-Ing. Torsten Ricking

BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN
Gemal Auskunft vom 15.02.2023, Herr Ponikewski vom Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf/Umwelt- und
Naturschutzamt, ist das Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster eingetragen.

Angaben zur WEG-Verwaltung und zur Hohe des Hausgeldes bei Wohnungs- und Teileigentum ent-
fallen bei nicht vorliegendem Raumeigentum.

Auskiinfte zu moglichen Mietern und Pachtern wurden eigentiimerseits nicht erteilt. Im Rahmen der
Verkehrswertermittlung wurde ein frei verfligbarer/bezugsfreier Zustand zu Grunde gelegt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 20.02.2023 durch das BA Steglitz-Zehlendorf/AWohnungsamt/Frau
bzw. Herr Celik liegt fir das Bewertungsobjekt keine Wohnpreisbindung vor. Es besteht keine Wohn-
preisbindung gemag § 17 WoBindG.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt (vorbehaltlich eines nicht ermdéglichten Grundstiicks- und Ge-
baudezutritts bzw. eigentiimerseits nicht erteilten Auskinften).

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden
(vorbehaltlich eines nicht ermdglichten Grundstiicks- und Gebaudezutritts bzw. eigentimerseits nicht
erteilten Auskinften).

Ein Energieausweises nach der Energieeinsparverordnung EnEV bzw. des GEG liegt mir 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 17.03.2023 mit roter Umrahmung des Bewertungsgrundsticks (Geoportal Ber-
lin/FIS-Broker/ALKIS)

Baugenehmigungsunterlagen aus der Ursprungsbauzeit von 1974/1975
Fotos vom 17.03.2023
Bodenrichtwertkarte zum Stand 01.01.2023 mit Pfeilmarkierung der Lage des Bewertungsgrundstiicks



