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1.2

GUTACHTENAUFTRAG, ORTSBESICHTIGUNG UND WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Gutachtenauftrag

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 05.11.2024 wurde ich durch das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz
1in 13357 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB fur den %%-
Anteil gemal Grundbuch Abt. | der Ifd. Nummer 4 a) am 118/1.000-Miteigentumsanteil an dem 1.470 m?
grol’en Gesamtgrundstiick Falkentaler Steig 100/102 in 13465 Berlin zu erstatten.

Der 118/1.000-Miteigentumsanteil ist verbunden mit dem Sondereigentum an der mit der Nr. 6 bezeichne-
ten, als bezugsfrei angesetzten 3-Zimmerwohnung mit Flur, Abstellraum, Kiiche und bei einer Wohnflache
von ca. 65,89 m? gemal Teilungserklarung im DG rechts (von der Strafle aus gesehen) verbunden.

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

Ortsbesichtigung und Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Die Ortsbesichtigung wurde am 07.01.2025 im Beisein des Miteigentimers zu %2 durchgeflhrt, wobei
die das Bewertungsobjekt bewohnende Miteigentimerin zu %2 im Treppenhaus angetroffen wurde und
mitteilte, dass mir kein Zutritt zur ETW-Nr. 6 und zum seitens der WEG-Verwaltung zugeordneten Kel-
lerraum gewahrt wird.

Besichtigt wurden das Treppenhaus, auszugsweise Kellerflurflachen sowie umlaufend Fassaden und
AuRenanlagen.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung steht daher unter dem Vorbehalt, dass sie lediglich auf Grundlage
der am 03.12.2024 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen und
der allgemeinen Aktenlage bei am 07.01.2025 durchgefiihrter Ortsbesichtigung erstellt werden konnte.
Bei nicht ermdglichtem Zugang zum Bewertungsobjekt bzw. lediglich seitens des das Bewertungsobjekt
nicht bewohnenden Miteigentimers erteilten Objektauskiinften wird abschliefend unter Punkt 9 ein Ri-
sikoabschlag vorgenommen wegen der sachverstandigenseits getroffenen Annahmen hinsichtlich Aus-
stattungsstandard und Bauzustand.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 07.01.2025 als Tag der Ortsbesichtigung.

Bei dem Wertermittlungsstichtag handelt es sich um den Tag, auf den die Verkehrswertermittiung Bezug
nimmt. Qualitatsstichtag ist der Tag, zu dem der Grundstiickszustand als Grundlage der Verkehrswer-
termittlung festzustellen ist. Im Regelfall fallen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag auf denselben
Zeitpunkt. Ausnahmen kénnen sich beispielsweise (hier aber nicht zutreffend) bei Wertermittlungen in
Sanierungsgebieten ergeben.

GRUNDBUCH, AMTERAUSKUNFTE, TEILUNGSERKLARUNG, OBJEKTVERWALTUNG

Wohnungsgrundbuch Blatt 5424
(gemaR Auszugskopie vom 06.11.2024 mit letzter Anderung vom 03.05.2024)

Deckblatt
Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Hermsdorf, Blatt 5424

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1 der Grundstucke
118/1.000-Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Hermsdorf, Flur 1:

= Flurstiick 4/7, Gebaude- und Freiflache Falkentaler Steig 102 361 m?
* Flurstiick 2757/4, Gebaude- und Freiflache Falkentaler Steig 102 976 m?
= Flurstiick 4/8, Gebaude- und Freiflache Falkentaler Steig 100 133 m?
Vorgenommener Ansatz der Grundsticksflache insgesamt 1.470 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Dachgeschoss gelegenen Wohnung und an den Rau-
men, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6.

Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart.


http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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VerauRerungsbeschrankung als Zustimmung durch den Verwalter bei folgenden Ausnahmen:
VerauRerung an einen anderen Wohnungseigentiimer in der gleichen Gemeinschaft, an den Ehegatten
des Veraulerers oder an Personen, die mit ihm in gerader Linie oder bis zum dritten Grad in der Sei-
tenlinie verwandt oder bis zum zweiten Grad verschwagert sind, fir eine VeraufRerung durch einen Kon-
kursverwalter oder flr eine Weiterverauf3erung eines Wohnungseigentums, welches ein Grundpfand-
rechtsgldubiger im Wege der Zwangsvollstreckung erworben hat.

Die Zustimmung des Verwalters kann durch einen Beschluss der Eigentimerversammlung mit einer %4-
Mehrheit ersetzt werden, wobei der verdufernde Miteigentimer geman Teilungserklarung von der Ab-
stimmung ausgeschlossen.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Teilungserklarung vom
03.05.1984 und 14.05.1985.

Grundbuch Abt. | - Eigentiimer

Lfd. Nr. der Eintragungen 4 a) hier aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

Lfd. Nr. der Eintragungen 4 b) hier aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

-zu je Va-

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrénkungen

In Grundbuch Abteilung Il liegt folgende Eintragung vor:

Lfd. Nrn. 1 bis 3

Die Ifd. Nrn. 1 bis 3 wurden gel6scht.

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung nur lastend auf dem Anteil gemafl Grundbuch Abt. | der Ifd. Nr. 4 a) ist ange-
ordnet (AG Wedding 30 K 54/23). Eigetragen am 03.05.2024.

Grundbuch Abt. Il - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. IlI.

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschriankungen

Gemald schriftlicher Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Reinickendorf vom
21.02.2025, Herr Kopp, bestehen fur das Bewertungsgrundstiick derzeit keine baubehdrdlichen Be-
schrankungen und/oder Auflagen.

Ein entsprechender Zustand wird zum 07.01.2025 zu Grunde gelegt.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind freiwillig ibernommene Handlungs-, Duldungs- oder Unterlassungsverpflichtungen von
Grundstlickseigentimern zugunsten anderer Grundstiicke. Wirksam werden Baulasten durch Eintra-
gung solcher Verpflichtungen in das bezirkliche Baulastenverzeichnis. Das Erfordernis zur Baulastein-
tragung ergibt sich in der Regel aus einem geplanten Bauvorhaben oder einer beabsichtigten Grund-
stlcksteilung, um offentlich-rechtliche Hindernisse, die diesem Vorhaben entgegenstehen, auszurau-
men. Inhalt von Baulasten kénnen u.a. Zuwegungen, Feuerwehrzufahrten, Abstandsflachen und Nut-
zungsmafbeschrankungen sein. Durch Baulasteintragung wird eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
begriindet, die bei Verstolien mit einer Ordnungsverfligung der Bauaufsicht zugunsten 6ffentlicher Be-
lange durchgesetzt werden kann. Im Gegensatz zum privatrechtlichen Vertrag oder einem durch Grund-
dienstbarkeit gesicherten Recht, raumt die Baulast keinen zivilrechtlichen Anspruch der beglinstigten
Grundstlickseigentimer ein. Die durch Eintragung einer Baulast entstandene Belastung eines Grund-
stlicks kann spater nur bei Wegfall der Eintragungsvoraussetzungen und Verzicht der Bauaufsicht wie-
der geloscht werden.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt Reinickendorf vom 20.11.2024, Herr Kopp, liegt fir das Bewertungsgrundstiick folgende Eintragung
vom 23.05.1978 im Baulastenverzeichnis als Baulastenblatt Nr. 695 vor:

,Uber eine Geschossflachenzahl von 0,31 hinaus diirfen als Ausgleich fiir die Uberschreitung des zu-
Iassigen MaRes der Nutzung auf dem Grundstiick Berlin-Hermsdorf, Falkensteiler Steig 100 keine wei-
teren baulichen Anlagen errichtet werden.*
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ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 28.11.2024 des Stral’en- und Grinflachenamtes
Reinickendorf/Herr Ahlswede, fallen fiir das Bewertungsgrundstiick nach derzeitiger Rechtslage keine
ErschlieBungsbeitrdge mehr an. Derzeit sind keine Betrage offen.

Eine Abtretung von StraRenland ist nicht vorgesehen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschlielungsbeitragsfreier Grundstickszustand
zum 07.01.2025 zu Grunde gelegt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverdffentlichung der Berliner Denkmalschutzliste (FIS-Broker/Geoportal Berlin, Stand
07.01.2025) liegt fur das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung in der Denkmalliste Berlins vor.

Altlastensituation

Gemald schriftlicher Auskunft vom 21.11.2024, Frau Bul® vom Bezirksamt Reinickendorf/[FB Umwelt,
wird das Grundstlck nicht im Bodenbelastungskataster BBK des Landes Berlin geflihrt.

Demzufolge sind dem Umweltamt gegenwartig keine Anhaltspunkte fir schadliche Bodenveranderun-
gen oder Altlasten bekannt.

Ergebnisse von Boden- und/oder Grundwasseruntersuchungen liegen dem Umweltamt nicht vor.
Bisher wurde keine abschlieRende historische Recherche Uber friihere Nutzungen oder Ereignisse
durchgeflihrt, die Aussagen Uber mégliche Kontaminationen auf dem Grundstlick liefern kdnnten.
Grundwasserbelastungen im naheren Umfeld des Grundstlicks sind dem Umweltamt aktuell nicht be-
kannt.

Diese Auskinfte des Umweltamtes beruhen auf dem aktuellen Kenntnisstand. Es ist nicht auszuschlie-
Ren, dass aufgrund neuer Hinweise oder Erkenntnisse eine andere Beurteilung erfolgt und das Grund-
stiick infolgedessen in das BBK eingetragen wird. Darliber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden,
dass bisher unbekannte Grundwasserbelastungen im Umfeld Auswirkungen auf das angefragte Grund-
stlick haben.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein Zustand ohne Boden- und Grundwasserverunreini-
gungen bzw. ohne Eintragung im BBK zum 07.01.2025 zu Grunde gelegt.

Teilungserkldrung

Der Teilungserkléarung vom 03.05.1984 mit Erganzung/Anderung vom 14.05.1985 sind auszugsweise
folgende Regelungen zu entnehmen:

Es erfolgte eine Aufteilung in insgesamt 7 Miteigentumsanteile, verteilt auf 6 Eigentumswohnungen in
einer Spanne von 110/1.000 bis 229/1.000 mit den Nummern 1 bis 6 und 1 Teileigentum als Garagen-
stellplatz im KG des Wohngebaudes mit 46/1.000 mit der Nr. 7 unter Bezugnahme auf die Abgeschlos-
senheitsbescheinigung vom 05.04.1984 bzw. hinsichtlich der Nummerierung des Teileigentums als Ga-
ragenstellstellplatz mit der Nr. 7 gemaR Ergénzung/Anderung der Teilungserkléarung vom 14.05.1985.

Die Kellerraume zu den Wohneinheiten stehen im Gemeinschaftseigentum und werden durch die WEG-
Verwaltung zugeordnet (trotz Nummerierungen der Kellerrdume im Grundriss KG als Aufteilungsplan
der Anlage e zu diesem Gutachten sind diese nicht als Sondernutzungsrecht zugeordnet).

Folgende dingliche Sondernutzungsrechte wurden begriindet:

a) an der im beigeflugten Grunflachenplan auf der linken Grundstiickshalfte mit 1 gekennzeichneten
Grundsticksflache (KFZ-Abstellplatz) bestehend in dem Recht, auf dieser Grundsticksflache ein
Kraftfahrzeug abzustellen

b) an der im beigefiigten Grinflachenplan auf der linken Grundstiickshélfte mit 2 gekennzeichneten
Grundstiicksflache (KFZ-Abstellplatz) bestehend in dem Recht, auf dieser Grundsticksflache ein
Kraftfahrzeug abzustellen

¢) an den im beigefiigten Griinflachenplan und Zeichnung der vorhandenen Garage - gefertigt im Marz
1966 - vorhandenen Garagen und gekennzeichnet mit den Nummern 4, 5 und 6, bestehend in den
Rechten, auf den so gekennzeichneten Grundstiicksflachen ein Kraftfahrzeug abzustellen

Die vorgenannten Sondernutzungsrechte an den KFZ-Abstellplatzen kdnnen noch nicht einzelnen Woh-

nungs- bzw. Teileigentumsrechten zugeordnet werden. Der (Anmerkung: teilende) Grundstlickseigen-

timer behalt sich daher das Recht vor, diese dinglichen Sondernutzungsrechte in gesonderter Erkla-
rung und Grundbuchbewilligung kinftig noch nach seinem Ermessen einzelnen Wohnungs- und Teilei-
gentumsrechten zuzuweisen und mit diesen zu verbinden.
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Anmerkung: dem vorliegenden Wohnungsgrundbuch Blatt 5423 und den dort aufgefiihrten Bewilligun-
gen zur Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz sind keine entsprechenden gesonderten Erklarun-
gen und Grundbuchbewilligungen hinsichtlich einer erfolgten Zuordnung der Sondernutzungsrechte be-
ziiglich der KFZ-Stellplétze zu entnehmen.

Seitens des Miteigentiimers zu 2 wurde bei Ortsbesichtigung mitgeteilt, dass Stellplatze anmietbar sind.

Das Wohnungseigentum kann verauf3ert und vererbt werden.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung richtet sich nach den Miteigentumsanteilen. Die Woh-
nungseigentimerversammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte der Wohnungseigentimer
sowie mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile vertreten sind. Ist die Versammlung hiernach nicht
beschlussfahig, hat der Verwalter eine zweite Versammlung mit dem gleichen Gegenstand einzuberu-
fen. Diese ist in jedem Falle beschlussfahig.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 118/1.000-Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Haus Falkentaler Steig 102 im DG gelegenen Wohnung Nr. 6 des Auftei-
lungsplanes mit einer Wohnflache von ca. 65,89 m2.

Gemal Protokoll Gber die auRerordentliche Eigentimerversammlung vom 04.09.2005 haben die Woh-
nungseigentiimer einstimmig beschlossen, dass der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Wohnungsei-
gentlimerin ein kostenloses Sondernutzungsrecht tber die im Gemeinschaftseigentum stehende Flache
im Treppenhaus 2.0G vor den Wohnungen Nr. 5 und 6 (ca. 5,52 m?) eingerdumt und Zustimmung zur
Errichtung einer Zwischenwand mit TUr erteilt wird - Kosten fiir die Errichtung tragt allein die Wohnungs-
eigentimerin (Anmerkung: Regelungen bzgl. einer Riickbauverpflichtung sind dem Protokoll nicht zu
entnehmen bei nicht vorliegender grundbuchlicher Eintragung dieses Sondernutzungsrechtes).

Dieser ca. 5,52 m? groRe Flachenanteil bleibt beim Wohnflachenansatz ohne Beriicksichtigung.

Objektverwaltung
Die WEG-Verwaltung erfolgt durch die Leuttner Immobilien GmbH, Clayallee 70a in 14195 Berlin.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan FNP

Im Flachennutzungsplan FNP (Stand 07.01.2025 gemal} landeseigener Internetverdffentlichung FIS-
Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstiick als Wohnbauflache W 4 mit einer GFZ bis 0,40 dargestellt.
Ein FNP trifft aber nur vorbereitende, keine verbindlichen bauleitplanungsrechtlichen Aussagen fiir den
privaten Grundstiickseigentiimer.

Verbindliches Planungsrecht

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

Fir das Grundstick ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der baulichen Nutzung vorgesehen bei
einer Baustufe [I/2 als MaR 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 Grundstiicksflache gesetzt) bei 2 Geschossen.

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

Hinsichtlich des Entwicklungszustands handelt es sich um Bauland.

BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Das Bewertungsobjekt liegt als Baultickengrundstiick im noérdlichen Stadtbezirk Reinickendorf/Ortsteil
Hermsdorf in einem Wohngebiet der offenen Bauweise bei iiberwiegenden Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauungen und kleineren Eigentumswohnungsanlagen bzw. Mietshdusern unterschiedlichster Bau-
jahre mit umfangreichen Griinflachenanteilen auf den privaten Grundstiicken und im 6ffentlichen Raum.
Unmittelbar nérdlich/gartenseitig grenzen die Flachen des Friedhofs Hermsdorf an. Siidlich des Falken-
taler Steigs erstreckt sich das weitraumige Areal des Dominikus Krankenhauses der Caritas.
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In ca. 100 m Entfernung verlauft die S-Bahntrasse zwischen den S-Bahnhéfen Hermsdorf und Frohnau,
in deren jeweiligem Umfeld - ebenso wie im ca. 1.000 m entfernt verlaufenden Hermsdorfer Damm -
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten und wohnungsnahe Dienstleistungen angesiedelt sind.

Bei dem in Objekthdhe asphaltierten und mit beidseits befestigten, baumbestandenen Gehwegen sowie
Parkplatzmdoglichkeiten ausgebauten Falkentaler Steig handelt es sich um eine mafig befahrene Wohn-
gebietsstralle.

Stellplatze stehen im 6ffentlichen Strallenraum ohne Parkraumbewirtschaftung in fir Wohngebiete der
offenen Bauweise weitgehend durchschnittichem Umfang zur Verflgung bei haufig auf den Privat-
grundsticken erganzend vorhandenen Stellplatzen.

Die Nachbarschaft zum Dominikus Krankenhaus der Caritas kann aber tageszeitenabhangig zu Ein-
schrankungen hinsichtlich der Verfigbarkeit freier Stellplatze im offentlichen Strallenraum flhren.

Die Einbindung in den OPNV erfolgt (iber:

= Buslinienverkehr entlang des Falkentaler Steigs mit nachstgelegener Haltestelle ,,Dominikus-Kranken-
haus* vor dem Nachbargrundstiick

= die S-Bahnhdfe ,Frohnau“ in ca. 800 m und ,Hermsdorf* in ca. 1.300 m Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

= Autobahnanschlussstelle ,Waidmannsluster Damm/Hermsdorfer Damm* in ca. 3,5 km Entfernung
= Hauptbahnhof in ca. 12,5 km Entfernung

= City-Ost/Alexanderplatz in ca. 14 km Entfernung

= City-West/Breitscheidplatz in ca. 14 km Entfernung

= Flughafen BER in ca. 32,5 km Entfernung

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 wird das Grundstiick als gute Wohnlage aufgefihrt.

Der durch das Land Berlin verdéffentlichte, aktuell verfiigbare 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 moglichen Abstufungen von positiv, stabil oder

negativ) ein.

Statistische Eckdaten fiir 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 ca. 9,4 % (Berlin insgesamt g ca. 9,3 %) bzw. 9,9 % im Dezember 2024 (Berlin
insgesamt @ ca. 9,8 % im Dezember 2024)

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

Bezirksweit sind Wohnlagen von einfach bis gut anzutreffen, wobei innerhalb des Ortsteils Hermsdorf

mittlere und gute Wohnlagen vorliegen.

KURZBESCHREIBUNG BEWERTUNGSOBJEKT / WOHNFLACHE

Kurzbeschreibung Grund und Boden, AuBenanlagen

Bei regelmafig rechteckigem Zuschnitt mit einer mittleren Grundstiickstiefe von ca. 49 m und einer
Grundstiicksbreite von ca. 30 m besitzt das Grundstlick einen Richtung Norden/Gartenseite ansteigen-
den Grundsttcksverlauf.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angaben vor. Den eingesehenen Baugeneh-
migungsunterlagen aus der Ursprungszeit ist zu entnehmen, dass zur Abfangung des eventuell hang-
seitig zu erwartenden Schichtenwassers an der Nordfassade eine Drainage verlegt werden sollte mit
Anschluss an die Kanalisation.

StralRenseitig ist das Grundstiick mittels Zaunstellung auf verklinkertem Sockel bzw. zwischen verklin-

kerten Pfosten mit 2 Zufahrtstoren und separatem Zugangstor bei begriinter Vorgartenzone zum erhéht
liegenden/Uberdachten Hauszugang mit Au3enstufen eingefriedet.
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Die Ubrigen Freiflachen wurden gréfitenteils als Rasen mit anteiligem Baum- und Strauchbestand an-
gelegt. Befestige Abschnitte als Wegeflihrungen, Zufahrten oder Stellplatze wurden in Natursteinplat-
ten, Asphalt oder Pflasterungen ausgefihrt.

Mulltonnen sind offen am Westgiebel im Bereich der Garagen-/Stellplatzzufahrt abgestellt. Gartenseitig
wurde ein Holzschuppen fur Gartengerate etc. aufgestellt.

Kurzbeschreibung Gebaude

Die Kurzbaubeschreibung beruht auf den zerstérungsfrei getroffenen Feststellungen bei am 07.01.2025
erfolgter Ortsbesichtigung ohne eingerdumter Zutrittsmoglichkeit zum Sondereigentum und auf den am
03.12.2024 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen incl. Baube-
schreibung bzw. auf den seitens des Miteigentiimers zu %2 zur Verfligung gestellten Objektangaben:

= Baujahr 1967 (Bauschein Nr. 665 bei am 27.10.1967 erfolgter mangelfreier Schlussabnahme) als voll-
unterkellertes Wohnhaus mit EG, OG und zu Wohnzwecken ausgebautem DG bei insgesamt 6
Wohneinheiten und 3 separaten Garagenstellplatzen

2003 erfolgte Umnutzung des Sondereigentums von Wohnraum in Rechtsanwaltskanzlei (Baugeneh-
migung Nr. B 22 02803 - s. dazu auch Anlage e zu diesem Gutachten); diese Baugenehmigung wurde
unbeschadet der Rechte Dritter erteilt - sie gilt fir und gegen den Rechtsnachfolger des Bauherrn; die
Genehmigung wurde unter dem Vorbehalt des zu jederzeit zuldssigen Widerrufs erteilt; der Widerruf
wird geltend gemacht, wenn 6ffentlich-rechtliche Belange es erfordern, insbesondere wenn es zu er-
heblichen Belastigungen fiir die anderen Bewohner kommt und diese nicht auf ein vertragliches Maf}
reduziert werden; im Zuge der Nutzungsanderung wurden Renovierungsarbeiten vom 01.09.2003 bis
05.09.2003 durchgefihrt; der Kurzbeschreibung des Kanzleibetriebes als Bestandteil der Baugeneh-
migung handelte es sich um eine sogenannte 1-Mann-Rechtsanwaltskanzlei ohne Laufkundschaft
bzw. Publikumsverkehr nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung bei einer optional einge-
planten Halbtagskraft;

mit Auskunft vom 25.02.2025 teilte Herr Tiede vom Bauaufsichtsamt Reinickendorf mit, dass seines
Erachtens jeder, der Belastigungen nachweisen kann, den Widerruf dieser Baugenehmigung zur Um-
nutzung auslésen kann - in diesem Zusammenhang anfallende Kosten sind seitens Herrn Tiede nicht
abschatzbar

bebaute Strallenfront ca. 18 m bei einer Gebaudetiefe von ca. 12,75 m

baujahrestypisch massive Bauweise; Griindung als Streifenfundamente, Aulienwande im KG als KSL-
Mauerwerkswande d = 30 cm bzw. 36 cm; Aullenwande in den sonstigen Geschossen als Ziegel-
splitthohlblocksteinmauerwerk oder Bims-Hohlblockmauerwerk d = 24 cm bzw. 30 cm ohne zusatz-
lich/nachtraglich aufgebrachte Warmedammeschichten; Innenwéande im DG von ETW-Nr. 6 d = 5 cm,
12 cm oder 24 cm; Stahlbetongeschossdecken mit schwimmendem Estrich; Dachgeschoss als zim-
mermannsmafiges Holzkonstruktion als Kehlbalkendach mit 30°-Dachneigung und Ziegeleinde-
ckung; die urspriinglichen Holzverbundfenster wurden zwischenzeitlich durch isolierverglaste Fens-
terelemente ersetzt (stralRenseitig im DG nur Dachflachenfenster, ansonsten giebelseitig und rickwar-
tig nach Norden vertikale Fensterelemente)

KG mit Wohnungskellern (bei in den eingesehenen Flurbereichen mit gestrichenem Rohmauerwerk,
Estrichboden und gestrichenen Deckenuntersichten ausgefihrt ohne zuséatzliche aufgebrachte War-
medammschichten an der Deckenunterseite vorliegend), einer Garage mit 2 Stellplatzen (als
46/1.000-Miteigentumsanteil mit der Nr. 7) bei stralenseitiger Zufahrt und Haustechnikraumen

Erschliefung der 6 Wohneinheiten Uber ein stralRenseitig angeordnetes Treppenhaus als 2-Spanner
mit Treppenhausverglasung aus Glasbausteinelementen, Uber Differenzstufen erreichbarer, erhéht
liegender Hauszugang mit Uberdachung, Klingel-/Gegensprechanlage und aufen liegend angeord-
neten Briefkasten

Beheizung mittels Gaszentralheizung von 2001 mit zentraler Warmwasserbereitung

lichte Raumhdéhe im DG gemal Schnittzeichnung = 2,55 m

stralenseitig sind den Wohneinheiten im EG und OG Balkone vorgelagert (bzw. als der ebenfalls im
DG gelegenen ETW-Nr. 5 nachtraglich am Westgiebel angebautem Balkon)

hinzu kommt ein Garagengebaude in der nordwestlichen Grundstiicksecke mit 3 Stellplatzen, gemaf
Plandarstellung mit AuBenwanden d = 24 cm, ohne durchgehende raumliche Unterteilungen, 3 sepa-
raten Zufahrtstoren, separater Zugangstir und 2 Fenstern an der 6stlichen Giebelseite, Pultdachaus-

bildung bei lichten Raumhoéhen = 2,90 m bis 3,20 m und lichter Durchfahrtshéhe in den Garagentor-
bereichen = 2,10 m und lichter Raumtiefe von 6,52 m
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Zur im Jahr 2003 erteilten Baugenehmigung fur die erfolgten Umnutzung von Wohnraum in Rechtsan-
waltskanzlei (Baugenehmigung Nr. B 22 02803 entsprechend der vorausgehenden Ausfiihrungen bzw.
Anlage e zu diesem Gutachten) bleibt anzumerken, dass damit ein weitgehender Ausschluss der Markt-
gangigkeit des Bewertungsobjektes vom Grundstiicksmarktgeschehen einhergeht.

Wegen des im Rahmen der Baugenehmigung nebst Kurzbeschreibung des Kanzleibetriebes zur Um-
nutzung vorgegebenen, stark eingeschrankten Nutzungsrahmens als 1-Mann-Rechtsanwaltskanzlei
ohne Laufkundschaft bzw. Publikumsverkehr nach vorheriger telefonischer Terminvereinbarung und le-
diglich einer optional eingeplanten Halbtagskraft bei zusatzlichem Vorbehalt des zu jederzeit zulassigen
Widerrufs ist eine VeraufRerung - zu marktiblichen Konditionen - nahezu ausgeschlossen.

Kaufpreise entsprechender Kauffalle liegen nicht vor.

Daher wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung von einem Widerruf der Baugenehmigung zur
Umnutzung als Rechtsanwaltskanzlei ausgegangen bei urspringlicher Wohnraumnutzung.

Gemal eingesehener Baugenehmigungsunterlagen erfolgten im Zuge der Baugenehmigung zur Um-
nutzung von Wohnraum zur 1-Mann-Rechtsanwaltskanzlei lediglich Renovierungsmaf3nahmen vom
01.09.2003 bis 05.09.2003 bei Umbezeichnung der 3 Wohnungszimmer in Blroraum.

Entsprechend wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung ein Objektzustand zu Wohnzwecken als
Eigentumswohnung zu Grunde gelegt.

Die damit einhergehenden Aufwendungen bei derzeit durch das Bauaufsichtsamt Reinickendorf/Herrn
Tiede nicht absehbaren Kosten im Rahmen des Widerrufs der Baugenehmigung von 2003 bzw. im
Rahmen einer Umnutzung von Rechtsanwaltskanzlei zur Wohnnutzung werden im Rahmen des ab-
schlieRend unter Punkt 8.1 vorgenommenen Marktanpassungsabschlags berlcksichtigt.

Kurzbeschreibung des zu bewertenden Sondereigentums Wohnung Nr. 6/Wohnflache

ETW Nr. 6 verfiigt gemafl Grundrissdarstellung im Aufteilungsplan Gber 3 Zimmer, Flur, Abstellraum,
Badezimmer und Kiiche.

Die beiden DG-Wohnungen Nr. 5 und Nr. 6 werden zusammenhangend genutzt bei im Bereich des
obersten Treppenhauspodestes nachtraglich eingebauter Glastrennwand mit abschlielRbarer Zugangs-
tir zum Treppenhaus (s. dazu Anlage f Foto 7 zu diesem Gutachten).

Folge dieses Trennwandeinbaus ist, dass der Spitzboden Utber den beiden DG-Wohnungen nur tber
den beiden Dachgeschosswohnungen nachtraglich zugeordneten ehemaligen Flurbereich des Trep-
penhauses mittels Einschubtreppe zugangig ist.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wird - bei nicht ermdglichtem Wohnungszutritt - folgender
Ausstattungsstandard als unterstellt zutreffend zu Grunde gelegt:

= Fenster: isolierverglaste Fensterelemente

= Innentlren: Zargentiren aus der Ursprungszeit mit glatten Turblattern (tlws. mit Glasausschnitt)

= Wandflachen und Deckenuntersichten: i.d.R. verputzt/tapeziert/gestrichen; stralRenseitiges Wohnzim-
mer im Decken- und Dachschragenbereich mit weilRer Paneelverkleidung

» FuRbodenflachen: Kiiche PVC-Belag, Badezimmer mit rotbraunen Bodenfliesen, sonstige Raume mit
Teppichboden

= Ausstattung Badezimmer mit raumhohen beigen Wandfliesen, wandhangendem WC, Waschbecken,
eingefliester Duschtasse mit Kabinenabtrennung und Strukturheizkérper als Handtuchtrockner

= Kiichenausstattung mit weillem Wandfliesenspiegel im Objektbereich, Spuile, Herd, Arbeitsplatten und
Schrankflachen

= Sonstiges: Rippenheizkdrper; stralRenseitige Drempelausbildung im Wohnzimmer mit einer H6he von
grob Uberschlagig geschatzt ca. 1,20 m

Die Wohnung weist einen zweckmaRigen Zuschnitt ohne Durchgangszimmer auf bei gering gehaltenem
Flurflachenanteil (mit dortiger Anordnung eines wohnungsinternen Abstellraumes).

Ausrichtung der Fenster von 2 Zimmern nach Norden zur Gartenseite hin, des stral3enseitigen Wohn-
zimmers als Dachflachenfenster nach Siden mit zusatzlichem Giebelfenster an der Ostseite und von
Kiche und Badezimmer ebenfalls als ostseitige Giebelfenster.

Bei Lage im DG ohne Aufzug besteht keine Barrierefreiheit.

Bei nicht ermoéglichtem Wohnungszutritt wird abschlief3end unter Punkt 9 ein Risikoabschlag fir den als
unterstellt zutreffend zu Grunde gelegten Ausstattungsstandard vorgenommen.
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Ansatz der Wohnflache

Der Teilungserklarung ist unter dortiger Bezugnahme auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
05.04.1984 eine Wohnflachengrdéle von ca. 65,89 m? zu entnehmen, der im Rahmen dieser Verkehrs-
wertermittlung als zutreffend zu Grunde gelegt wird.

Vorgenommener Ansatz der Wohnflache WE-Nr. 6 rd. 65,89 m? Wfl.

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

Baulicher Zustand

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

Bei nicht gegebener Zugangigkeit kdnnen keine Aussagen zu einem mdglichen Verdacht auf Haus-
schwamm getroffen werden.

Am 24.01.2025 teilte die zustandige WEG-Verwaltung mit, dass im Jahr 2016 anlasslich von geschoss-
Ubergreifenden Arbeiten zur Neuerrichtung einer Kabelversorgungsanlagen bei am 29.08.2016 erfolg-
ten Probeentnahmen im Gebaude festgestellt wurde, dass der FulRbodenaufbau in den einzelnen Ge-
schossen asbesthaltige Verlegeplatten enthalt.

Das Gemeinschaftseigentum incl. der Aul3enanlagen lag bei Ortsbesichtigung in den eingesehenen Be-
reichen in einem weitgehend normalen Zustand vor. Seitens der WEG-Verwaltung wurde mitgeteilt,
dass aktuell keine Gebaudemangel, Schaden oder Schadlingsbefall bekannt sind.

Fir den nicht ermdglichten Wohnungszutritt wird abschlieliend unter Punkt 9 ein Risikoabschlag fir
modglicherweise vorliegende Mangel und/oder Schaden innerhalb der Wohnung vorgenommen.

Mietverhaltnis/Freie Verfiigbarkeit/Hausgeldhohe/Angaben der WEG-Verwaltung

Mietverhaltnis/Freie Verfligbarkeit
Bei vorliegender Eigennutzung wird ein bezugsfreier/frei verfligbarer Zustand zu Grunde gelegt.

Gemaly Auskunft vom 18.11.2024 durch das BA Reinickendorf/Abt. Finanzen, Personal und Burger-
dienste, FB Wohnen/Frau Riffer unterliegt das Gesamtgrundstiick keiner 6ffentlichen Wohnungsbin-
dungen nach WoBindG/WoFG.

Hausgeldhéhe/Angaben der WEG-Verwaltung
Schriftliche Mitteilungen der WEG-Verwaltung vom 14.12.2024:

= fr die beiden zusammengelegten DG-Wohnungen Nr. 5 und 6 fallt laut dem seit 2020 gultigen Wirt-
schaftsplan ein Hausgeld warm incl. Heizkostenanteil von 582,53 € an, wobei seit Jahren Hausgeld-
zahlungen von monatlich 590.-€ geleistet werden

laut der im Entwurf vorliegenden Hausgeldabrechnung 2023 betrug die plangemafie Instandhaltungs-
ricklage 37.515,99 € per 31.12.2023 (davon entféllt auf die Wohnungen Nr. 5 und 6 ein Teilbetrag
von zusammen 10.579,51 € - Anmerkung unter Bezugnahme auf den Miteigentumsanteil fir ETW-Nr.
6 = 118/1.000 und ETW-Nr. 5 = 164/1.000 ergibt sich fiir ETW-Nr. 6 ein Anteil von 4.443,39 €)

laut aktuellem Wirtschaftsplan wird fur die beiden ETW Nr. 5 und 6 zusammen jahrlich ein Betrag von
3.000.-€ in die Instandhaltungsriicklage eingezahlt - da es sich um ein Gebaude aus den 60er Jahren
handelt, an dem (bis auf die Erneuerung der Fenster) in energietechnischer Hinsicht noch keine rele-
vanten Modernisierungen erfolgt sind, ist mittelfristig angedacht, in einem erforderlichen bzw. wirt-
schaftlich sinnvollen Umfang ModernisierungsmafRnahmen (z.B. Fassadendammung, Heizungserneu-
erung, Verbesserung der Warmedammung im Dachbereich plus Photovoltaikanlage) zu planen und
durchzufiihren; dazu ist ein Energieberater beauftragt worden mit der Ausarbeitung eines individuellen
Sanierungsfahrplanes; WEG-Beschllisse zu derartigen Malinahmen wurden noch nicht gefasst

von aktuellen Gebaudemangeln, Schaden oder Schadlingsbefall ist nichts bekannt
aktuell sind keine Sonderumlagen beschlossen
von aktuell laufenden Prozessrisiken flir oder gegen die Eigentimergemeinschaft ist nichts bekannt

hinsichtlich laufender Hausgeldzahlungen bestehen keine Riickstande, wobei sich aus den Hausge-
I[dabrechnungen der Jahre 2019 bis 2022 fiir die beiden ETW Nr. 5 und 6 Nachzahlungen von insge-
samt 3.179,46 € ergeben (dartber wurden aber noch keine rechtswirksamen Beschlisse gefasst) -
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geplant ist, dies alsbald im Rahmen einer im Januar 2025 einzuberufenden Eigentimerversammliung
nachzuholen

= zur Beschlussfassung wird auch die Hausgeldabrechnung fir das Jahr 2023 anstehen bei aktuell noch
nicht vorliegendem Ergebnis (anhand der mittlerweile vorliegenden Verbrauchsabrechnung fir Hei-
zungs-/Warmwasserkosten wird diese aber zeithah zum Abschluss gebracht)

= die Beheizung erfolgt mittels Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung von 2001 bei mit-
telfristig angedachter Modernisierung (beispielsweise als Ersatz durch eine Warmepumpe)

Ein am 13.08.2020 erstellter verbrauchsorientierter Energieausweis (Ersteller: ista Deutschland GmbH,
Walter-Kohn-Stralde 4d in 04356 Leipzig) weist einen Endenergieverbrauch von 146 kWh/(m?-a) bei
einem Primarenergieverbrauch von 160 kWh/(m?-a) aus.

Auswahl des Bewertungsverfahrens/Definition Verkehrswert

Aligemein

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist unter Wirdigung
der Aussagefahigkeit des oder der herangezogenen Wertermittlungsverfahren zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Am marktnahesten ist das Vergleichswertverfahren. Es setzt aber eine ausreichende Zahl bewertungs-
zeitnaher Vergleichspreise voraus, deren Objekte mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und zu Vertragszeitpunkten verkauft worden sind,
die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Herangezogene Kaufpreise
sind auf ihre Eignung zu prifen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts anzupassen.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren und zur Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepass-
ter Bodenrichtwert herangezogen werden.

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Berlicksich-
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 Ubereinstimmen. Etwaige Abwei-
chungen 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-
figung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden dabei
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anla-
gen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren

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

Der Ertragswert wird auf Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhait-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
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Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags nach Abzug der
nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten, der Restnutzungsdauer der aufstehenden baulichen Anla-
gen und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes LZS ermittelt. LZS sind Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Sie werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage ermittelt.

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

Fir die Ermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung bei Verwendung eines einheitli-
chen LZS fur die Gebdude- und Bodenwertanteile:

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

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

c) das periodische Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender peri-
odisch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht Gberschritten 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 Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert zusammen, wobei die Restperiode der um den
Betrachtungszeitraum reduzierten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entspricht)

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

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist auf Bewertungsobjekte beschrankt, bei denen Eigennutzung im Vordergrund
steht und keine rentable Vermietbarkeit an breite Interessenkreise die Bauabsicht bestimmte. Typische
Beispiele fir das Sachwertverfahren sind eigengenutzte Einfamilienhausgrundstiicke.

Der Sachwert wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen Anlagen, der sonstigen
Anlagen und des Bodenwerts ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlau-
figen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei zusatzliche Marktan-
passungen durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein kénnen.

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

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

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

Verkehrswert
Definition Verkehrswert gem. Baugesetzbuch BauGB § 194:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.”

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

Sofern Vergleichspreise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des regional zustandigen Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte vorliegen, ist diesen auch das gesamte Spektrum der erzielten Kauf-
preise zu entnehmen, aus denen - nach Ausschluss der erheblich vom Mittelwert abweichenden Kauf-
falle - der Mittelwert als Verkehrswert abgeleitet wird.

Hinzuzufligen bleibt, dass ein der Art und GréRe des Objektes unter Beriicksichtigung von Angebot und
Nachfrage entsprechender, angemessener Veraulerungszeitraum zu Grunde zu legen ist.
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6.6

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei der als bezugsfrei/frei verfligbar zu Grunde gelegten Eigentumswohnung handelt es sich um ein
typisches Vergleichswertobjekt.

Der Verkehrswert wird auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens als marktnadhestem Werter-
mittlungsverfahren abgeleitet.

Dabei wird unter Punkt 8.2 zunachst der Vergleichswert der gesamten Eigentumswohnung ermittelt.
Ein zur Wohnnutzung notwendiger Widerruf der im Jahr 2003 erteilten Baugenehmigung zur Umnutzung
von Wohnraum zur Rechtsanwaltskanzlei wird als abschlieRender Marktanpassungsabschlag unter
Punkt 8.1 berlcksichtigt.

Unter Punkt 9 wird der zu ermittelnde Verkehrswert des Miteigentumsanteils zu 'z aufgefuhrt.

FUr den nicht ermdglichten Wohnungszutritt wird unter Punkt 9 ein abschliel3ender Risikoabschlag vor-
genommen.

Der Umstand, dass die zu bewertende ETW-Nr. 6 gemeinsam mit der ebenfalls im DG gelegenen ETW-
Nr. 5 genutzt wird bei nachtraglich eingebauter Glaswandabtrennung mit Zugangstir am obersten Trep-
penhaushauspodest, bleibt im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung ohne Berlcksichtigung.

Die mit Abtrennung zusatzlich entstandene Flache bei ausschliellicher Nutzung durch die damaligen
Eigentimer bleibt im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung ohne Ansatz bei der zu Grunde gelegten
Wohnflache von ETW-Nr. 6.

Zu moglichen Rickbauverpflichtungen oder Regelungen eines dauerhaften Bestandes dieser nachtrag-
lichen Flurabtrennung liegen keine Informationen vor.

Es wird unterstellt, dass die Wohnungseingangstiren zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2025 zu den
beiden gemeinsam genutzten ETW-Nr. 5 und 6 unverandert vorhanden und funktionstiichtig sind.

BODENRICHTWERT (nachrichtlich)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin weist gemaly Bodenrichtwertlisten per
01.01.2025 fir das Bewertungsgrundstiick einen Bodenrichtwert BRW von 660.-€/m? W 0,40 fur Fla-
chen mit Wohnbebauung W bei einer GFZ von 0,40 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Voll-
geschossen nach jeweiliger Landesbauordnung zur Grundstlicksflache) als BRW-Zone 1972 im er-
schlieBungsbeitragsfreien Zustand fir baureifes Land aus.

Im Laufe der letzten Jahre fand innerhalb der BRW-Zone 1972 des Bewertungsobjektes folgende Bo-
denrichtwertentwicklung statt:

= BRW zum 01.01.2017: 410.-€/m? W 0,40

= BRW zum 01.01.2018: 450.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,10-fache)

= BRW zum 01.01.2019: 500.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,11-fache)

= BRW zum 01.01.2020: 550.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,10-fache)

= BRW zum 01.01.2021: 610.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,11-fache)

= BRW zum 01.01.2022: 730.-€/m? W 0,40 (Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,20-fache)

= BRW zum 01.01.2023: 730.-€/m? W 0,40 (unverandert gegentiber dem Vorjahr)

= BRW zum 01.01.2024: 690.-€/m? W 0,40 (Verminderung gegentiber dem Vorjahr um das 0,95-fache)
= BRW zum 01.01.2025: 660.-€/m? W 0,40 (Verminderung gegentiber dem Vorjahr um das 0,96-fache)

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

Sie beriicksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke, wie z. B. den Entwick-
lungszustand, Griindungsverhaltnisse, Altlasten, Grundstiicksgrofle und -zuschnitt, Wohn- und Ver-
kehrslage sowie Art und Mal der baulichen Nutzung oder bewertungsrelevante Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis/Grundbuch Abt. II.

Bei hier vorliegender Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz WEG - verteilt auf 7 Miteigen-
tumsanteile - in Verbindung mit einer soliden Bausubstanz wirde der Bodenwertanteil des Miteigen-
tumsanteils lediglich eine Uberschlagige, ideelle bzw. nachrichtliche Gré3e darstellen.

Von einer detaillierteren Ermittlung des Bodenwertanteils wird daher abgesehen, da der jeweilige Bo-
denwertanteil als Lagefaktor und somit als die Kaufpreishohe pragende GroRe im Kaufpreis einer Ei-
gentumswohnung aufgeht bzw. bereits enthalten ist.
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VERGLEICHSWERTERMITTLUNG
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Zum Stichtag 07.01.2025 wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
far Grundstlickwerte in Berlin fir vergleichbare Eigentumswohnungen mit den nachfolgend vorgegebe-
nen Eigenschaften und Kauffalldatum vom 01.01.2023 bis zum 07.01.2025 abgefragt, bei der insgesamt
17 Kauffalle angegeben wurden.

Dabei wurde zur Vergleichbarkeit der Lageeigenschaften auf ein dem Bewertungsobjekt entsprechen-
des Bodenrichtwertniveau fur Wohnbebauungen mit einer GFZ von 0,40 in einer Spanne von 650.-€/m?
bis 750.-€/m? Bezug genommen bei Objektlagen im Bezirk Reinickendorf/Ortsteile Hermsdorf, Waid-
mannslust, Frohnau, Heiligensee, Konradshéhe und Tegel.

Kaufpreisdatum 01.01.2023 bis 07.01.2025
Bezirk Reinickendorf

. Hermsdorf, Waidmannslust, Frohnau, Heiligen-
Ortsteile .

see, Konradshéhe und Tegel

Bodenrichtwert BRW 650.-€/m? bis 750.-€/m?
GFZ-Bezug des BRW 0,40
Typische Nutzungsart W (Wohnnutzung)
Stadtradumliche Wohnlageneinstufung mittlere bis gute Wohnlageneinstufung
Wohnungsart Etagenwohnung, Dachgeschosswohnung
Baujahr Gebaude 1960 bis 1975
Aufzug nicht vorhanden
Verflgbarkeit bezugsfrei
Anzahl der Rdume Wohnungen mit 2 bis 4 Rdumen (bzw. Zimmern)

Alle 17 Kauffalle wurden in 2- bis 3-geschossigen Gebauden/Wohnanlagen mit Baujahren von 1960 bis
1975 bei 5 bis 38 Wohneinheiten WE als 2- und 3-Zimmerwohnungen erzielt. Die Grundstlicksgréfien
streuen in einer Spanne von 947 m? mit 5 Wohneinheiten bis 7.763 m? mit 38 Wohneinheiten.

Samtliche Wohnungen verfligen tber Kliche, Badezimmer und Flur/Diele.

Kellerraume sind mittels Sondernutzungsrecht, Sondereigentum oder durch die WEG-Verwaltung als
Gemeinschaftseigentum zugeordnet (bei diesbeziiglichen fehlenden Angaben fir Kauffall Nr. 3).
Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Angaben zu den Eigenschaften der Kauf-
falle teilweise um sog. ,Kann- oder Sollfelder handelt, die in der Auskunft nur bei Bedarf mit dem Ziel
einer zweckmafigen und einheitlichen Flihrung ausgewertet bzw. belegt sein sollten.

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

Dabei werden prozentuale Anpassungen fir folgende Eigenschaften der 17 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? Wfl. aufgefuhrt werden.

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

= der Kaufpreisentwicklung innerhalb des Zeitraumes vom 01.01.2023 bis zum 07.01.2025
Verfugbaren Veroffentlichungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin als vorlau-
figem Bericht zum Berliner Immobilienmarkt fiir die Kaufpreisentwicklung von Bestands-Eigentums-
wohnungen (d.h. keine Neubauten/Erstbezuige) bis zum 4. Quartal 2024 ist ab dem 1.Quartal 2023
bis zum 4.Quartal 2024 eine Kaufpreisentwicklung zu entnehmen mit seit dem 1.Quartal 2023 sinken-
dem Kaufpreisniveau bis zum Tiefpunkt im 1.Quartal 2024 und seitdem bis zum 4. Quartal 2024 wieder
leicht steigenden Kaufpreisen bei zunehmender Stabilisierung.

Entsprechend werden folgende konjunkturelle Anpassungen vorgenommen:

= 1.Quartal 2023: konjunktureller Abschlag von 2,5 % gegenlber dem 4.Quartal 2024
= 2.Quartal 2023: unverandert gegeniiber dem 4.Quartal 2024

= 3.Quartal 2023: unverandert gegeniiber dem 4.Quartal 2024

= 4.Quartal 2023: konjunktureller Zuschlag von 2,5 % gegeniber dem 4.Quartal 2024
= 1.Quartal 2024: konjunktureller Zuschlag von 5 % gegenuber dem 4.Quartal 2024

= 2.Quartal 2024: konjunktureller Zuschlag von 2,5 % gegeniber dem 4.Quartal 2024
= 3.Quartal 2024: unverandert gegeniiber dem 4.Quartal 2024
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= der Wohnlage hinsichtlich des Bodenrichtwertes und der Wohnlageneinstufung

Bei Lage in der BRW-Zone 1972 mit einem BRW von 730.-€/m? W 0,40 zum 01.01.2023 und 690.-
€/m? W 0,40 zum 01.01.2024 werden bei nur geringfligen jahresweisen Abweichungen der Boden-
richtwertbezlige Marktanpassungszu- bzw. -abschldge von max. 2,5 % vorgenommen. In diesem Zu-
sammenhang bleibt anzumerken, dass sich prozentuale Bodenrichtwertdifferenzen nicht unmittelbar
auf das Kaufpreisniveau/m? Wohnflache einzelner Kauffalle tbertragen lassen.

Bei guter Wohnlageneinstufung gemaf Berliner Mietspiegel fur das Bewertungsobjekt wird fur Kauf-
falle mit mittlerer Wohnlageneinstufung ein Lageanpassungszuschlag von 2,5 % vorgenommen.

der Geschosslage

Bei Lage im DG des Bewertungsobjektes wird fir EG-Wohnungen wegen der im Regelfall erhdhten
Einbruchgefahr in Verbindung mit unglnstigeren Belichtungs- und Aussichtsverhaltnissen ein Markt-
anpassungszuschlag von 5 % vorgenommen.

des Vorhandenseins von Stellplatzen/Hobbyrdumen als Sondereigentum/Sondernutzungsrecht

Bei als nicht vorliegend zu Grunde gelegtem Sondernutzungsrecht/Sondereigentum an einem Stell-
platz fir das Bewertungsobjekt werden fir Kauffalle mit zusatzlichem Sondereigentum/Sondernut-
zungsrecht an Stellplatzen Marktanpassungsabschlage von bis zu 5 % wegen der besseren Markt-
gangigkeit vorgenommen.

Dabei wird fur Stellplatze zwischen offenen Wageneinstellplatzen als Abschlag von 2,5 % und Gara-
genstellplatzen als Abschlag von 5 % differenziert.

Das Sondernutzungsrecht an einem 15 m? groRen Hobbyraum von Kauffall Nr. 17 wird einem Ab-
schlag von 2,5 % flr offene Wageneinstellplatze gleichgesetzt.

Eigenschaften wie das Gebaudejahr, die GrundstlicksgréRe in Verbindung mit dem jeweiligen Miteigen-
tumsanteil oder die Wohnflachengrof3e bleiben hier bei weitgehend moderaten Streuungen ohne Be-
ricksichtigung.

Bei nicht vorliegendem Balkon fiir das Bewertungsobjekt und fiir alle Kauffalle vorhandenem Balkon
bzw. Loggia oder Terrasse bei EG-Wohnungen wird ein abschlieRender diesbeziiglicher Marktanpas-
sungsabschlag von 5 % wegen der eingeschrankteren Marktgangigkeit vorgenommen.

In der Zeile ,SNR oder SE“ der nachfolgenden Tabellen werden - von Kellerraumen abgesehen - sons-
tige Sondernutzungsrechte SNR oder Sondereigentume SE an Grundstiicksflachen oder Stellplatzen je
Kauffall aufgefiihrt.

Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 1 Kaufpreisdatum 10.01.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf

Bodenrichtwert zum 01.01.2023 | 730.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobijekt 730.-€/m* W 0,40)

Wohnlageneinstufung gute Wohnlage

WohnfldchengroBe (Raume) 62,30 m? (3 Raume)

Baujahr Gebaude 1969

Geschosslage 1.0G

SNR oder SE Sondereigentum Sammelgarage -5%

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 248.000.-€

Kaufpreis/m? Wfl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.987.-€/m? WHl.
I

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.987.-€/m? WHl. x 0,975 x 0,95 = 3.692,96 €/m? WAl. = rd. 3.693.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 2 Kaufpreisdatum 10.01.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 | 750.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 730.-€/m?* W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
Wohnflachengréfe (Rdume) 82,20 m? (3 Radume)
Baujahr Gebaude 1975
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 340.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.136.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.136.-€/m? WAl. x 0,975 x 1,025 = 4.133,42 €/m? WAl. = rd. 4.133.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.3 Kaufpreisdatum 17.02.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 | 680.-€/m> W 0,40 +25%
(Bewertungsobijekt 730.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
WohnflachengroBe (Raume) 65,10 m? (3 Rdume)
Baujahr Gebaude 1972
Geschosslage EG +5%
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 240.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.687.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.687.-€/m? WHl. x 0,975 x 1,025 x 1,025 x 1,05 = 3.965,65 €/m? WAl. = rd. 3.966.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 4 Kaufpreisdatum 10.03.2023 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2023| 730.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobijekt 730.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
WohnflachengréBe (Rdume) 56,70 m? (2 Raume)
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE Sondernutzungsrecht Wageneinstellplatz -25%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 180.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.175.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.175.-€/m? Wil. x 0,975 x 0,975 = 3.018,23 €/m? Wil. = rd. 3.018.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.5 Kaufpreisdatum 23.05.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 | 730.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 730.-€/m?* W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
Wohnflachengréfe (Rdume) 77,81 m? (3 Rdume)
Baujahr Gebaude 1970
Geschosslage EG +5%
SNR oder SE Sondereigentum Garagenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 315.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.048.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.048.-€/m? WAl. x 1,05 x 0,95 = 4.037,88 €/m? Wil. = rd. 4.038.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 6 Kaufpreisdatum 03.08.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 | 680.-€/m> W 0,40 +25%
(Bewertungsobijekt 730.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
WohnflachengroBe (Raume) 76,00 m? (4 Raume)
Baujahr Gebaude 1971
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 304.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.000.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.000.-€/m? Wfl. x 1,025 x 1,025 = 4.202,50 €/m? Wfl. = rd. 4.203.-€/m> WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.7 Kaufpreisdatum 21.09.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshohe
Bodenrichtwert zum 01.01.2023| 680.-€/m? W 0,40 +25%
(Bewertungsobijekt 730.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
WohnflachengréBe (Rdume) 65,10 m? (3 Radume)
Baujahr Gebaude 1960
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE Sondernutzungsrecht Garagenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 190.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.919.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.919.-€/m? Wfl. x 1,025 x 1,025 x 0,95 = 2.913,44 €/m? Wfl. = rd. 2.913.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 8 Kaufpreisdatum 26.09.2023
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 | 750.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 730.-€/m?* W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
Wohnflachengréfe (Rdume) 39,00 m? (2 Raume)
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE Sondereigentum Sammelgaragenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 160.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.103.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.103.-€/m? WAl. x 1,025 x 0,95 = 3.995,30 €/m2 WHl. = rd. 3.995.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.9 Kaufpreisdatum 15.02.2024 +5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshéhe
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 680.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
WohnflachengroBe (Raume) 61,80 m? (3 Rdume)
Baujahr Gebaude 1971
Geschosslage EG +5%
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 255.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.126.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.126.-€/m? Wfl. x 1,05 x 1,025 x 1,05 = 4.662,64 €/m? WIl. = rd. 4.663.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 10 Kaufpreisdatum 20.02.2024 +5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 690.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
WohnflachengréBe (Rdume) 62,00 m? (2 Radume)
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage 2.0G
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 200.000.-€
3.226.-€/m> WA.

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

Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.226.-€/m? Wil. x 1,05 = 3.387,30 €/m? Wil. = rd.

3.387.-€/m* WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 11 Kaufpreisdatum 16.04.2024 +25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13465 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 690.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m* W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
Wohnflachengréfe (Rdume) 62,53 m? (2 Radume)
Baujahr Gebaude 1974
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 260.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.158.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.158.-€/m? WAl. x 1,025 = 4.261,95 €/m? WHl. = rd. 4.262.-€/m? WH.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 12 Kaufpreisdatum 16.07.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 690.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
WohnflachengroBe (Raume) 60,50 m? (2 Raume)
Baujahr Gebaude 1973
Geschosslage EG +5%
SNR oder SE Sondereigentum Sammelgaragenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 180.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.975.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
2.975.-€/m? Wfl. x 1,025 x 1,05 x 0,95 = 3.041,75 €/m? WIl. = rd. 3.042.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.13 Kaufpreisdatum 25.07.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 690.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
WohnflachengréBe (Rdume) 75,91 m? (4 Rdume)
Baujahr Gebaude 1969
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE Sondereigentum Sammelgaragenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 245.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.228.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.228.-€/m? Wil. x 0,95 = 3.066,60 €/m? Wil. = rd. 3.067.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 14 Kaufpreisdatum 15.08.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshdhe
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 680.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m* W 0,40)
Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
Wohnflachengréfe (Rdume) 66,40 m? (3 Radume)
Baujahr Gebaude 1970
Geschosslage 1.0G
SNR oder SE Sondereigentum Garagenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 313.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.714.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.714.-€/m? WAl. x 1,025 x 0,95 = 4.590,26 €/m? Wfl. = rd. 4.590.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 15 Kaufpreisdatum 18.09.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 690.-€/m> W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
WohnflachengroBe (Raume) 100,30 m? (4 Raume)
Baujahr Gebaude 1972
Geschosslage 2.0G
SNR oder SE Sondereigentum Garagenstellplatz -5%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 495.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 4.935.-€/m? WHl.
\
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
4.935.-€/m? Wfl. x 0,95 = 4.688,25 €/m* WIl. = rd. 4.688.-€/m? WHl.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr. 16 Kaufpreisdatum 19.09.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 | 690.-€/m? W 0,40
(Bewertungsobjekt 690.-€/m? W 0,40)
Wohnlageneinstufung gute Wohnlage
WohnflachengréBe (Rdume) 73,95 m? (3 Radume)
Baujahr Gebaude 1970
Geschosslage 2.0G (als DG-Wohnung)
SNR oder SE nicht vorliegend
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 295.000.-€
Kaufpreis/m? WHl. (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.989.-€/m? WHl.
I
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.989.-€/m? WHil. x 1,00 (ohne Anpassung) = 3.989.-€/m? WHl.
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen

Nr. 17 Kaufpreisdatum 22.11.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
Bodenrichtwert zum 01.01.2024| 710.-€/m? W 0,40

(Bewertungsobjekt 690.-€/m* W 0,40)

Wohnlageneinstufung mittlere Wohnlage +25%
WohnflachengroBe (Raume) 51,10 m? (2 Radume)
Baujahr Gebaude 1975
Geschosslage EG +5%
SNR oder SE Sondernutzungsrecht Hobbyraum mit 15 m? -25%
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) ‘ 199.000.-€
Kaufpreis/m? WFl. (vor Anpassung aP die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 3.894.-€/m? WHl.
Kaufpreis/m? Wfl. (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
3.894.-€/m? WHl. x 1,025 x 1,05 x 0,975 = 4.086,14 €/m? Wfl. = rd. 4.086.-€/m? WHl.

Aus den 17 Kauffallen ergibt sich gemaR nachfolgender Tabelle nach erster Anpassung der Kauffalle
an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes ein durchschnittlicher Kaufpreis als Mittelwert in Hohe
von 65.733.-€/m? ; 17 Kauffalle = 3.866,65 €/m?, rd. 3.867.-€/m? Wfl., der allerdings unter dem Vorbehalt
einer teilweise umfangreicheren Abweichung einzelner Vergleichspreise vom Mittelwert steht.

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

1 3.693

2 4.133

3 3.966

4 3.018

5 4.038

6 4.203

7 2.913

8 3.995

9 4.663

10 3.387

11 4.262

12 3.042

13 3.067

14 4.590

15 4.688

16 3.989

17 4.086

Summe aus 17 Kauffallen 65.733

Mittelwert aus 17 Kauffallen = 65.733.-€/m? : 17 Kauffille = 3.867.-€/m? WHl.

Bezogen auf Grundstiickswertermittlungen lasst sich die statistische Aussagekraft einer vorhandenen
Reihe von Stichproben/Kauffalle durch den Variationskoeffizienten als Streuungsmaf bestimmen, wel-
ches das Verhaltnis der Standardabweichung der Stichproben/Kauffalle um den Mittelwert der Stichpro-
benreihe beschreibt. Je geringer der Variationskoeffizient ausfallt, desto aussagekraftiger ist der ermit-

telte arithmetische Mittelwert.

Ab einem Variationskoeffizienten von ber 0,25 wird der Mittelwert und somit die statistische Aussage-
kraft/-qualitét der herangezogenen Stichproben/Kauffalle fiir Grundstiickswertermittlungen im Regelfall

als nicht mehr verwertbar eingestuft.

Abschlielendes Ziel der statistischen Auswertung bei Ermittlung des Variationskoeffizienten ist die An-

gabe eines Vertrauensbereiches.
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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 17 Kauffalle ergibt sich bei einem Mittelwert von 3.867.-€/m? Wfl. mit vorliegen-
der Standardabweichung von 586.-€/m? Wfl. ein Variationskoeffizient von 0,15 als statistisch noch gute
bis bedenkliche Aussage.

Zur Verbesserung der statistischen Aussagekraft des Mittelwertes ergibt sich bei Ausschluss der den
Mittelwert um mehr als 20 % unter- bzw. Uberschreitenden Kauffalle Nr. 4, 7, 9, 12, 13 und 15 fir die
verbleibenden 11 Kauffalle gemal nachfolgender Tabelle ein Mittelwert von 44.342.-€/m?: 11 Kauffalle
=4.031,09 €/m?, rd. 4.031.-€/m? WHl.:

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

1 3.693

2 4.133

3 3.966

5 4.038

6 4.203

8 3.995

10 3.387

11 4.262

14 4.590

16 3.989

17 4.086

Summe aus 11 Kauffallen 44.342

Mittelwert aus 11 Kauffallen = 44.342.-€/m? : 11 Kauffille = 4.031.-€/m? WHl.

Die abschlielRende statistische Auswertung fiihrt zu folgendem Ergebnis unter Berticksichtigung der
nach Ausschluss verbliebenen 11 Kauffalle:

Auswertung unter Beriicksichtigung der 11 verbliebenen Kauffélle

Arithmetischer Mittelwert 4.031.-€/m? WHl.
Standardabweichung 307.-€/m WHl.
Variationskoeffizient (Standardabweichung : Arithmetischer Mittelwert) 0,08
Irrtumswahrscheinlichkeit (als gewahiter Ansatz) 10 %
Freiheitsgrad (Anzahl der Kauffalle - 1) 10
C-Wert nach Student (Tabellenwert, abhangig von Irrtumswahrscheinlichkeit und Freiheitsgrad) 1,812
Konfidenzintervall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der Kauffalle) 168.-€/m? WHAl.

. 4.031.-€/m? WAl.
Vertrauensbereich +/- 168.-€/m2 WHl.
Die angesetzte Zwischensumme des Vergleichswerts als Mittelwert von 4.031.-€/m? WHl. stellt somit den
wahrscheinlichsten Kaufpreis auf Grundlage der abschlieRend herangezogenen 11 Kauffélle bei unter-
stellter Normalverteilung mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % in einem Streuungsbereich von +/- 168.-
€/m? Wfl. um den Mittelwert dar bei als gut einzustufender statistischer Aussagekraft mit einem Variati-
onskoeffizienten von 0,08.
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8.2

Zwischensumme vor abschlieBender Anpassung rd. 4.031.-€/m? WHl.

Marktanpassungsabschlag in Hohe von 5 % fiir (im Gegensatz zu allen 17 Kauf-
fallen) das Nichtvorhandensein eines Balkons, einer Loggia oder einer Terrasse:

Marktanpassungsabschlag 0,05 x 4.031.-€/m? Wfl. = 201,55 €/m? WHAl., rd. - 202.-€/m? WIl.
Zwischensumme nach Marktanpassung (weder Balkon, Loggia noch Terrasse vorliegend) 3.829.-€/m? WAl.

Far die nachfolgenden, bisher noch nicht in die Vergleichswertermittiung eingegangenen, besonderen
objektspezifischen Grundstiicks- bzw. Wohnungseigenschaften boG des Bewertungsobjektes wird da-
von ausgegangen, dass sich diese im Rahmen der Gesamtgewichtung gegenseitig ausgleichen:

Dem vergleichsweise hohen Bodenwertanteil bei lediglich 7 Miteigentumsanteilen am 1.470 m? grof3en
Bewertungsgrundstiick steht die mittels erfolgter Baulasteneintragung (s. dazu vorausgehend Punkt
2.3) vorgegebene GFZ-Begrenzung auf maximal 0,31 ausgleichend gegeniber, die eine Unterschrei-
tung des GFZ-Bezugs des Bodenrichtwertes bzw. des planungsrechtlich zuldssigen Mal3es der bauli-
chen Nutzung gemafR vorausgehend Punkt 3.2 von 0,40 darstellt.

Entsprechend steht der vorteilhaft ruhigen Nachbarschaft zum unmittelbar nordseitig angrenzenden
Friedhof Hermsdorf mit dortigem hohen Grinflachenanteil eine unglinstige stidseitige Strallenausrich-
tung gegenuber bei zwar vorteilhafter Anordnung einer Bushaltestelle in Hohe des Nachbargrundstticks,
woraus aber auch Larmbelastungen resultieren.

Zu den tatsachlichen Eigenschaften des Sondereigentums hinsichtlich Ausstattung und Bauzustand
kénnen bei nicht ermdglichtem Wohnungszutritt keine gesicherten Aussagen getroffen werden.
Fir diesen Umstand wird unter nachfolgend Punkt 9 ein abschlieRender Risikoabschlag vorgenommen.

Nachfolgende Eigenschaften werden als gewichteter Marktanpassungsabschlag von 10 % bertcksich-

tigt:

= der niedrige Energie- bzw. Warmedammstandard bei (mit Ausnahme der bereits erfolgten Fensterer-
neuerungen) Aullenwanddicken als Ziegelsplitthohlblocksteinmauerwerk in den Wohngeschossen im
EG = 30 cm bzw. im OG und DG = 24 cm aus der Ursprungszeit ohne zusatzlich aufgebrachte War-
medammschichten, mitgeteiltem Optimierungsbedarf des Warmedammstandards im DG, unge-
dammte Deckenuntersichten in den eingesehenen KG-Bereichen und 24 Jahre alte Gaszentralhei-
zung (wobei mit entsprechenden Investitionen auch Wertsteigerungen einhergehen)

= die im Jahr 2016 anlasslich von geschossiibergreifenden Arbeiten zur Neuerrichtung einer Kabelver-
sorgungsanlagen festgestellten asbesthaltigen Verlegeplatten in den einzelnen Geschossen (bei hier
fehlenden Kenntnissen zum stichtagsbezogen tatsachlich vorhandenem Umfang bzw. Vorhandensein
asbesthaltiger Verlegeplatten im zu bewertenden Sondereigentum Nr. 6)

ausstehender Widerruf der in 2003 genehmigten Umnutzung von Wohnraum zur Rechtsanwaltskanz-
lei gemaf Punkt 5.2 bei derzeit nicht absehbaren Aufwendungen und Kosten

Abschlielender Marktpanpassungsabschlag somit in Héhe 10 %:
0,90 x 3.829.-€/m? WHl. = 3.446,10 €/m? Wil., rd. 3.446.-€/m2 Wil

Endsumme somit 3.446.-€/m? Wfl. x ca. 65,89 m2 Wfl. = 227.056,94 €, rd. 227.000.-€

Vergleichswert

Vergleichswert ETW Nr. 6 zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 07.01.2025 rd. 227.000.-€

Dies entspricht einem Ansatz von rd. 3.445.-€/m? Wohnflache.

Zur Plausibilisierung des ermittelten Vergleichswertes in Hohe von 3.445.-€/m? wird der aktuell verfug-
bare Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin her-
angezogen.

Dort werden fur Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen im restlichen
Stadtgebiet (aulerhalb von Citylagen - diese entsprechen im Wesentlichen den Stadtlagen innerhalb
des S-Bahnrings) im bezugsfreien Zustand bei guter und sehr guter Wohnlageneinstufung der Baujah-
resgruppen von 1949 bis 1970 und von 1971 bis 1990 folgende Kaufpreisangaben fir das Jahr 2023
gemacht:

» 1949 - 1970: & 5.109.-€/m? WHl. (aus 23 Kauffallen in einer Spanne von 3.801.-€/m? bis 6.978.-€/m? Wfl.)
» 1971 - 1990: & 4.573.-€/m? WHl. (aus 37 Kauffallen in einer Spanne von 2.727.-€/m? bis 6.745.-€/m? WHl.)
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Unter Beriicksichtigung der weiteren Kaufpreisentwicklung von 2023 bis zum 07.01.2025, der individu-
ellen Objekteigenschaften ohne Balkon/Loggia/Dachterrasse und der lediglich guten Wohnlageneinstu-
fung des Bewertungsobjektes kdnnen die Auswertungen des Immobilienmarktberichts zur Plausibilisie-
rung des ermittelten Vergleichswertes in Hohe von 227.000.-€ bzw. 3.445.-€/m? Wfl. herangezogen
werden.

Das Kaufpreisniveau der guten Wohnlagen aulerhalb von Citylagen ist in grolem Umfang durch die
hochpreisigen sidwestlichen Bezirke Steglitz-Zehlendorf und Charlottenburg-Wilmersdorf gepragt mit
im Regelfall gegentiber dem Ortsteil Hermsdorf héher ausfallendem Kaufpreisniveau.

9. VERKEHRSWERT ALS 2 -MITEIGENTUMSANTEIL

Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert des 2-Miteigentumsanteils auf Grundlage des Vergleichswer-
tes gemal Punkt 8.2 abgeleitet:

Ausgangsgroflie Vergleichswert gemal Punkt 8.2 rd. 227.000.-€ x 2 = 113.500.-€

Bei nicht ermdglichtem Zugang zum Sondereigentum ETW-Nr. 6 verbleiben Risiken
hinsichtlich Bauzustand und Ausstattung fir die tatsachlich vorliegenden Gegebenhei-
ten zum 07.01.2025.

Diese werden mittels Risiko-/Sicherheitsabschlag in Hohe von 5 % berticksichtigt, der
einem Ansatz von 113.500.-€ x 0,05 = 5.675.-€ entspricht flir beispielsweise vorlie-
gende Mangel oder Schaden oder einem gegentiber den vorgenommenen Annahmen
unterdurchschnittlichen Ausstattungsstandard.

In diesem Zusammenhang wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der abschlie-
end vorgenommene Risikoabschlag in Héhe von 5 % (ebenso wie die Berticksichti-
gung der erfolgten Untersuchungen zu asbesthaltigen Boden-Verlegeplatten) bezlglich
der tatsachlichen Gegebenheiten zum 07.01.2025 als nicht ausreichend ausgefallen

sein kann.
Risikoabschlag bei nicht gegebenem Grundstlicks-/Gebaudezutritt rd. -5.675.-€
Endsumme 107.825.-€

Verkehrswert als "2-Miteigentumsanteil zum 07.01.2025 rd. 110.000.-€

Das Gutachten dient ausschlie3lich der Ermittlung des Verkehrswertes fir 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
Gewahrleistung tbernommen.

30 K 54-23, aufgestellt am 25.02.2025

Dipl.-ing. Arch.
Torsten Ricking

Bewertung von
bebauten und unbebauten

/S
Dipl.-Ing. Torsten Ricﬁ{l
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10.

a)

b)

d)

e)

f)

9)

11.

a)
b)

c)

d)

f)

BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN

Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

Die WEG-Verwaltung erfolgt durch die Leuttner Immobilien GmbH, Clayallee 70a in 14195 Berlin.

Das monatlich zu zahlende Hausgeld betragt fir die beiden zusammengelegten DG-Wohnungen Nr. 5
und 6 zusammen laut dem seit 2020 gultigen Wirtschaftsplan als Hausgeld warm incl. Heizkostenanteil
= 582,53 €, wobei seit Jahren Hausgeldzahlungen von monatlich 590.-€ geleistet werden.

Das Bewertungsobjekt ist bei zu Grunde gelegter Eigennutzung als bezugsfrei/frei verfligbar angesetzt.

Gemaly Auskunft vom 18.11.2024 durch das BA Reinickendorf/Abt. Finanzen, Personal und Burger-
dienste, FB Wohnen/Frau Ruffer unterliegt das Gesamtgrundstiick keiner 6ffentlichen Wohnungsbin-
dungen nach WoBindG/WoFG.

Es wird kein Gewerbebetrieb geflhrt (vorbehaltlich des nicht erméglichte Wohnungszutritts). In diesem
Zusammenhang bleibt anzumerken, dass in 2003 eine Umnutzung der Eigentumswohnung von Wohn-
raum zur Rechtsanwaltskanzlei mit Widerrufsklausel beantragt und genehmigt wurde.

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden
(vorbehaltlich des nicht ermdglichte Wohnungszutritts).

Ein am 13.08.2020 erstellter verbrauchsorientierter Energieausweis (Ersteller: ista Deutschland GmbH,
Walter-Koéhn-StralRe 4d in 04356 Leipzig) weist einen Endenergieverbrauch von 146 kWh/(m?-a) bei
einem Primarenergieverbrauch von 160 kWh/(m?-a) aus.

UBERSICHT ANLAGEN (farbige Markierungen erfolgten durch den Sachverstéandigen)

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

Flurkartenausschnitt vom 07.01.2025 mit Gelbumrahmung des Grundstlicks und Rotmarkierung der
Lage von ETW Nr. 6 im DG (bei nicht eingetragenem Garagengebaude in der Grundstlicksnordweste-
cke)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stand 01.01.2024 mit Pfeilmarkierung der Lage des Bewer-
tungsobjektes in der Bodenrichtwertzone 1972 (die Bodenrichtwertkarten zum 01.01.2025 wurden noch
nicht veroffentlicht)

Auszlge aus den Aufteilungsplanen von 1984 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung und aus den Bau-
genehmigungsunterlagen (Aufteilungsplan Grundriss DG, Lageplan als Aufteilungsplan zu den Son-
dernutzungsrechten Garagenstellplatze/Stellplatze, Aufteilungsplan Grundriss KG, Ansichten Strallen-
und Gartenseite, Ansicht Westgiebel, Gebaudeschnitt und Garagengebaude)

Fotoanlage zur Ortsbesichtigung vom 07.01.2025
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