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1.2

Gutachtenauftrag, Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag

Gutachtenauftrag

Seitens des Amtsgerichts Spandau, Altstadter Ring 7 in 13597 Berlin, wurde ich beauftragt, ein Ver-
kehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB in Verbindung mit der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung ImmoWertV fiir das 656 m? gro3e Grundstliick Malschweg 10 in 13593 Berlin zu er-
statten.

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus als Holz-Fertighaus mit massivem KG und zu Wohnzwecken
ausgebautem EG und DG von 1973 bebaut.

Des Weiteren wurde um die gesonderte Bewertung des in Grundbuch Abt. Il unter der laufenden
Nummer 1 eingetragenen Rechtes gebeten.

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

Ortsbesichtigung und Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Die Ortsbesichtigung vom 28.07.2025 wurde durch den unterzeichnenden Sachversténdigen ohne
weitere Begleitung durchgefihrt.
Seitens der Grundstiickseigentimer wurde kein Zutritt zum Grundsttick und zum Gebaude gewahrt.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung steht daher unter dem Vorbehalt, dass sie lediglich auf Grund-
lage der vorliegenden Baugenehmigungsunterlagen, der allgemeinen Aktenlage und der lediglich vom
offentlichen Stralenland aus einsehbaren Aufbauten und AulRenanlagen bei Ortsbesichtigung erstellt
werden konnte.

Bei nicht ermoglichtem Zugang wird abschlieRend unter Punkt 10 ein Risikoabschlag vorgenommen
hinsichtlich Ausstattungsstandard und Bauzustand.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 28.07.2025 als Tag der Ortsbesichtigung.

Bei dem Wertermittlungsstichtag handelt es sich um den Tag, auf den die Verkehrswertermittiung Be-
zug nimmt. Qualitatsstichtag ist der Tag, zu dem der Grundstlickszustand als Grundlage der Verkehrs-
wertermittlung festzustellen ist. Im Regelfall fallen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag auf densel-
ben Zeitpunkt. Ausnahmen kénnen sich beispielsweise (hier aber nicht zutreffend) bei Wertermittlun-
gen in Sanierungsgebieten ergeben.

Grundbuch, Amterauskiinfte

Grundbuch Blatt 33060
(als Ausdruck vom 03.04.2025)

Deckblatt
Amtsgericht Spandau, Grundbuch von Spandau, Blatt 33060

Bestandsverzeichnis
Gemarkung Spandau, Flur 22, Flurstlick 1745/53, Gebaude- und Freiflache Malschweg 10 656 m?

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

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1

aBeschrénkte personliche Dienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

a) Betriebe, die mit der Entwicklung starken Rauches, Geruches oder Gerausches verbunden sind,
durfen auf dem Grundstiick nicht errichtet werden.

b) Die Errichtung von Gastwirtschaften, gewerblichen Betrieben, Sanatorien und ahnlichen Einrich-
tungen, mit Ausnahme einer Gartnerei, ist auf dem Grundstiick nur mit Genehmigung des Berech-
tigten dieser Dienstbarkeit zulassig.

Fur das Land Berlin eingetragen am 27.07.1937. Umgeschrieben am 25.08.1994.

Lfd. Nr. 2
Die Testamentsvollstreckung ist angeordnet. Eingetragen am 07.01.2022.
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Lfd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Spandau, 30 K 6/25). Eingetragen am
03.04.2025.

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

Der Wert des Rechtes der Ifd. Nr. 1 wird auftragsgemaf gesondert unter Punkt 11 aufgefihrt.

Dabei ist nicht entscheidend, welchen Wert das Recht fir den Berechtigten hat, sondern in welcher
Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert wird.

Grundbuch Abt. Ill - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. Ill.

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschrankungen

Gemal Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Spandau vom 04.08.2025, Frau Olters-
dorf, bestehen in bauaufsichtlicher Hinsicht keine Beanstandungen und Beschrankungen fir das Be-
wertungsobjekt.

Ein entsprechender Zustand wird zum 28.07.2025 zu Grunde gelegt.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind freiwillig Gbernommene Handlungs-, Duldungs- oder Unterlassungsverpflichtungen
von Grundstuickseigentimern zugunsten anderer Grundsticke. Wirksam werden Baulasten durch Ein-
tragung solcher Verpflichtungen in das bezirkliche Baulastenverzeichnis.

Das Erfordernis zur Baulasteintragung ergibt sich in der Regel aus einem geplanten Bauvorhaben
oder einer beabsichtigten Grundstiicksteilung, um &ffentlich-rechtliche Hindernisse, die diesem Vor-
haben entgegenstehen, auszuraumen. Inhalt von Baulasten kénnen u.a. Zuwegungen, Feuerwehrzu-
fahrten, Abstandsflachen und Nutzungsmafbeschrankungen sein. Durch Baulasteintragung wird eine
offentlich-rechtliche Verpflichtung begriindet, die bei Verstdé3en mit einer Ordnungsverfligung der Bau-
aufsicht zugunsten 6ffentlicher Belange durchgesetzt werden kann. Im Gegensatz zum privatrechtli-
chen Vertrag oder einem durch Grunddienstbarkeit gesicherten Recht, raumt die Baulast keinen zivil-
rechtlichen Anspruch der beginstigten Grundstiickseigentimer ein. Die durch Eintragung einer Bau-
last entstandene Belastung eines Grundstiicks kann spéater nur bei Wegfall der Eintragungsvorausset-
zungen und Verzicht der Bauaufsicht wieder geldscht werden.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt Spandau vom 13.06.2025, Frau Borchert, liegt flir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung
im Baulastenverzeichnis vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein baulastenfreier Grundstilickszustand zum
28.07.2025 zu Grunde gelegt.

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 01.07.2025 des Stralen- und Griinflachenamtes
Spandau/Frau Grobler wird das Grundstiick durch den 6&ffentlichen zum Anbau bestimmten Malsch-
weg erschlossen.

Diese Stral3e ist noch nicht entsprechend den Vorschriften der §§ 123 ff. Baugesetzbuch und der §§
14 und 15 des ErschlieBungsbeitragsgesetzes endglltig hergestellt. Ein Zeitpunkt hierfiir kann nicht
angegeben werden.

Nach endgultiger Herstellung der Strale ist der auf das Grundstick entfallende Erschlielungsbeitrag
zu zahlen, der nach den derzeitigen Verhaltnissen Uberschlaglich und véllig unverbindlich auf etwa
26.350.-€ ohne Kosten fir Grunderwerb und Freilegung durch das Stral3en- und Grinflachenamt
Spandau geschatzt wird. Der ErschlieBungsbeitrag kann fir Grunderwerb und Freilegung, sowie fur
andere Teileinrichtungen der ErschlieRungsanlage oder einzelne Abschnitte selbststandig erhoben
werden. StralRenland ist voraussichtlich nicht mehr abzutreten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragspflichtiger Grundstiickszu-
stand zum 28.07.2025 zu Grunde gelegt.

Bei derzeit nicht benennbarem Zeitpunkt zur Falligkeit des Erschliefungsbeitrags wird im Rahmen
dieser Verkehrswertermittiung davon ausgegangen, dass die noch nicht beriicksichtigten Kosten fir
Grunderwerb und Freilegung durch die notwendige Abzinsung auf den Zeitpunkt der Falligkeit ausge-
glichen werden.

Folglich wird die ErschlieBungsbeitragspflicht als Abzugsbetrag in Hohe von 26.350.-€ beim Verkehrs-
wert unter nachfolgend Punkt 10 berucksichtigt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverdffentlichung der Berliner Denkmalschutzliste (FIS-Broker/Geoportal Berlin, Stand
28.07.2025) liegt fur das Bewertungsgrundstick keine Eintragung in der Denkmalliste Berlins vor.
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Altlastensituation

Gemal Auskunft vom 14.07.2025, Herr Blottner vom Bezirksamt Spandau/FB Umwelt, ist das Bewer-
tungsgrundstiick nicht im Bodenbelastungskataster BBK gefiihrt.

Dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen keine Informationen zum Bewertungsgrundstiick vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein Zustand ohne Boden- und Grundwasserverunrei-
nigungen zum 28.07.2025 zu Grunde gelegt.

Planungsrecht

Flachennutzungsplan FNP

Im aktuellen Flachennutzungsplan FNP (Stand 28.07.2025 als Neubekanntmachung gemaf landes-
eigener Internetverdffentlichung FIS-Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstlck als Wohnbauflache
W 4 mit einer GFZ bis 0,40 bei landschaftlicher Pragung dargestellit.

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

Verbindliches Planungsrecht

Gemal Auskunft vom 25.07.2025 durch das Stadtplanungsamt Spandau/Frau Ebert regeln die Aus-
weisungen des Baunutzungsplanes von 1960 (mit Gultigkeit fir das ehemalige West-Berlin) in Verbin-
dung mit den Vorschriften der Bauordnung von 1958 die Zulassigkeit von Bauvorhaben.

Fur das Bewertungsgrundstuck ist Allgemeines Wohngebiet WA als Art der baulichen Nutzung vorge-
sehen bei einer Baustufe 11/2 als Mall der baulichen Nutzung, d. h. einer zulassigen GRZ von 0,20
(dabei wird die bebaute Grundstiicksflache in Verhaltnis zur Grundstiicksflache gesetzt) und einer
zulassigen GFZ von 0,40 (dabei werden die Geschossflachen von Vollgeschossen nach jeweiliger
Landesbauordnung in Verhaltnis zur Grundstlcksflache gesetzt) bei maximal 2 Vollgeschossen und
offener Bauweise.

Gemal Lageplan des Vermessungsburos Uwe Kunath/Berlin vom 25.11.1971 als Bestandteil der Bau-
genehmigungsunterlagen unterschreitet die vorhandene GFZ mit 159,02 m? Geschossflache : 656 m?
Grundstlcksflache = 0,242 die zuldssige GFZ von 0,40.

Erganzend liegt das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebau-
ungsplanes 5 - 135E, der als Uberleitungsplan vorsieht, dass maximal 2 Wohneinheiten je Gebaude
errichtet werden durfen.

Das Grundstick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.
Bezuglich des Entwicklungszustands handelt es sich um Bauland.

Beschreibung der Lage (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt als Baulickengrundstick mit nordseitigem Stralenlandanschluss im
westlichen Stadtrandbezirk Spandau/Ortsteil Wilhelmstadt, sidlich der Heerstral3e in Randlage eines
ausgedehnten Wohnviertels der offenen Bauweise mit Uberwiegend freistehenden Ein-/Zweifamilien-
hausern, eingefasst durch die WilhelmstralRe als Bundesstralie B2 im Westen und die Gatower Stralle
im Osten.

Die unmittelbare Nachbarschaft setzt sich weitgehend aus freistehenden 1- bis 2-geschossigen Wohn-
gebauden unterschiedlichster Baujahre zusammen.

Auf Objekthdhe verflgt der Malschweg als Anwohnerstral’e um eine betonierte Fahrbahn mit beidsei-
tig unbefestigten Randstreifen, Straflenbeleuchtung und Stralenbaumbestand bei geringem Ver-
kehrsaufkommen und Ausschilderung als Tempo 20-Zone ohne Parkraumbewirtschaftung.

Wohnungstypische Infrastruktureinrichtungen (wie Schulen, Kitas, Arzte etc.) sind in fiir entspre-
chende Wohngebiete durchschnittlichem Umfang vorhanden.

Umfangreichere Einkaufsmaoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs stehen im Verlauf der ca.
1.000 m entfernten Heerstral3e und konzentriert in der ca. 3 km entfernten Altstadt Spandau mit be-
zirklichen Einrichtungen, Dienstleistungsanbietern und grof3flachigem Einzelhandel zur Verfligung.
Die Entfernungen betragen zum/zur/zu:

= nachstgelegenen Bushaltestelle ,Weinmeisterhornweg® im Verlauf der Wilhelmstral3e ca. 150 m

= Fernbahnhof Spandau bzw. S-Bahnhof Spandau oder U-Bahnhof Rathaus Spandau ca. 3 km

= City-West/Breitscheidplatz ca. 11 km
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» Hauptbahnhof ca. 13,5 km

= City-Ost/Alexanderplatz ca. 16,5 km

» Flughafen BER ca. 28 km

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 wird das Grundstlick als mittlere Wohnlage aufgefihrt.

Statistische Eckdaten fir den Bezirk Spandau:

= Einwohnerzahl ca. 259.277 EW zum Stand 2024 (berlinweit ca. 3.878.100 EW zum Stand 2023)

= Wohnungsbestand ca. 121.041 Einheiten (2.043.583 Wohnungen berlinweit zum Stand Ende 2023)
= Flache ca. 9.188 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

= Leerstand gemal BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. ca. 1,7 %
zum Stand 31.12.2023 (Berlin insgesamt ca. 1,5 %)

= Arbeitslosenquote im Juli 2025 ca. 10,7 % (Berlin insgesamt @ ca. 10,3 %)

Makrolage

Berlin gliedert sich als Bundesland und Bundeshauptstadt/Sitz der Bundesregierung in 12 Stadtbe-
zirke mit einer Gesamtflache von ca. 89 ha bei einer Flachenausdehnung von ca. 45 km in Ost-West-
Richtung und ca. 38 km in Nord-Sud-Richtung.

Die iberregionale verkehrstechnische Anbindung mit Bahn (Hauptbahnhof und weitere Regionalbahn-
hofe), Flugzeug (Flughafen BER im unmittelbar stidlich angrenzenden Schénefeld mit dortigem Auto-
bahn-, S-Bahn- und Busanschluss), Bus und den Individualverkehr als Autobahnknotenpunkt mit dem
Stadtgebiet umgebendem Autobahnring ist als tiberdurchschnittlich einzustufen.

Bei gut ausgebautem o6ffentlichen Personennahverkehr mit Netzen fur U-Bahn, S-Bahn, Strallenbahn
und Bus handelt es sich um einen wirtschaftlich, wissenschaftlich, kulturell und touristisch prosperie-
renden Standort bei enger Verflechtung mit dem sog. ,Speckgurtel“ auf Brandenburger Seite.

Kurzbeschreibung Bewertungsobjekt, Bruttogrundflaiche BGF

Kurzbeschreibung Grund und Boden, AuRenanlagen

Bei weitgehend rechteckigem Zuschnitt verfigt das Grundstlck Uber eine Grundstiicksbreite von ca.
18 m und eine Uberwiegende Grundstiickstiefe von ca. 37 m.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angaben vor. Gemal Baugrundkarte Span-
dau als landeseigener Internetverdéffentlichung im Geoportal Berlin/FIS-Broker handelt es sich bei dem
Bewertungsgrundstiick um Zone 5/Sand, in der im Allgemeinen keine besonderen Grindungsmaf3-
nahmen erforderlich sind.

StralBenseitig ist das Baugrundstiick mittels Jagerzaun mit Zugangs- und Zufahrtstor eingefriedet bei
- soweit erkennbar - seitlicher Maschendrahtzaunstellung.

Bei nicht ermdglichtem Grundstickszugang kdnnen keine Aussagen zu den rickwartigen Aul3enanla-
gen getroffen werden. Verfugbare Luftbilder und der Blick vom Stral3enland entlang der Giebelseiten
lasst umfangreichen Baumbestand erkennen.

Kurzbeschreibung Gebdude/Bruttogrundflache BGF

Die Kurzbaubeschreibung basiert auf den zerstérungsfrei getroffenen Feststellungen bei Ortsbesich-
tigung vom 28.07.2025 bei lediglich gegebener Einsichtnahme vom 6&ffentlichen Stralenland aus und
den in der bezirklichen Plankammer eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen incl. Baubeschrei-
bung aus der Ursprungsbauzeit.

Gebaude

= Baujahr 1973 (Baugenehmigung Nr. 382072 vom 09.06.1972 bei am 19.06.1973 erfolgter Schluss-
abnahme) als Fertighaus der Firma Streif/Neckermann-Eigenheim GmbH Typ 92/1 mit massiv aus-
gebildeter Vollunterkellerung (bei Kennzeichnung mit ,U-Vermerk® unzulassig zum dauernden Auf-
enthalt von Menschen) und zu Wohnzwecken ausgebautem EG + DG in HolzgroRtafelbauweise

= Anschluss an 6ffentliche Kanalnetze: Wasser, Abwasser, Strom; glasierte Tonrohre als Grundleitun-
gen, Entwéasserung Uber Kunststoffrohre, Bewasserung tber Kupfer-Rohrleitung

= Kellergeschoss: Streifenfundamente aus Stampfbeton; Kellerauf3en- und Innenwande Hohlblock-
steinmauerwerk bzw. Schwerbeton; nichttragende Innenwande KSL-Mauerwerk, KellerauRenwand-
sockel 1,5 cm Zementputz mit 2-maligem Isolieranstrich; KellerfuBboden Ausgleich-Packlage
Stampfbeton d = 8 cm, Zementestrich = 2 cm; Kellerinnentreppe Stahlbeton mit 14 Steigungen 18/26
cm; Kellerdecke zum EG als Stahlbetonplattendecke d = 12 mit oberseitigem Deckenaufbau d = 5,2
cm (als Isolierfolie doppellagig, Dammplatte, Lattenrost und Holzspanplatte)
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= AuRenwande ab EG als Grofitafelbauweise von innen nach auflen: Gipskartonplatte d = 1,8 cm,
Polyathylen-Folie d = 0,01 cm, Holzfachwerk d = 9 cm mit Warmedammestoff d = 8 cm, Holzspanplatte
d = 1cm, Asbestzementplatten d = 0,8 cm mit Kunstharzbeschichtet als Vorhangschale auf Distanz-
leisten

= tragende Innenwande: beidseitig Gipskartonplatten jeweils d = 1,8 cm, dazwischen Holzfachwerk d
=9 cm mit Warmedammstoff d = 4 cm

= nichttragende Innenwande: beidseitig Gipskartonplatten jeweils d = 1,5 cm, dazwischen Holzfach-
werk d = 4,5 cm mit Warmedammstoff d =4 cm

= Geschossdecke Uber EG: Holzspanplatten d = 1,9 cm, Holzbalken d = 18 cm dazwischen Mineral-
wolle d =4 cm, Holzspanplatten d = 1,9 cm, zweischichtige Dammplatte d = 2,3 cm, Holzspanplatten
d=19cm

= Satteldach mit 48°-Dachneigung in Grof3tafelbauweise als Sparrendach mit Betonpfannen auf Lat-
tung mit Folie

= Geschosstreppe EG-DG als Naturholztreppe; Zugang zum Spitzboden Uber DG mittels Einschub-
treppe im DG-Flur

= Malerarbeiten Decken mit Binderanstrich; Innenwande tapeziert, nicht verflieste Wandflachen im Ba-
dezimmer in Kunststofftapete

= Fenster und Hebetlren farbig lackiert, Aluminium naturfarben eloxiert
= Haustlr als Rahmentir aus Holz oder Aluminium mit Lichtéffnung

* Innentiren mattiert

= FulRboden mit Kunstharzversiegelung bei Parkettboden

= Bodenbelag im Wohnzimmer mit Parkett oder Textil-Belag, in allen Gbrigen Raumen incl. Kuche,
Badern und Fluren Kunststoffbelag

= Wandbelage in der Kiiche von OK Arbeitsplatte bis UK-Hangeschrank, in den Badern Keramik-Flie-
sen ca. 1,55 m hoch

» Normalfenster als Doppelfalz-Holzfenster mit Drehkippbeschlag und Isolierverglasung

= tirhohe zargenverglaste Fenster, feststehend mit Isolierverglasung

= PVC-Rollladen, in Kasten eingebaut

= Terrassenhebetlr als Rahmentur in Doppelfalz-Ausfiihrung und Isolierverglasung mit LUftungsfllgel
= Zimmertlren als Sperrholztiren mit Edelfurnier, mit vollem Turblatt oder Glasfiillung

= Badezimmer im EG mit emaillierter Badewanne/Mischbatterie und Handbrause, Porzellan-Wasch-
becken mit Mischbatterie, WC-Becken Porzellan mit Spulkasten

= zweites WC im DG mit Porzellan-Waschbecken und WC-Becken aus Porzellan mit Splilkasten
= Olzentralheizung mit 2 x 1.500 L Oltank gemaR Grundrissdarstellung
= Einbaukiche mit Elektro-HeiRwassergerat

Bei nicht ermdglichtem Gebaudezutritt wird eine der vorausgehenden Baubeschreibung entsprechend
zu Grunde gelegter Ausstattungsstandard unterstellt. FUr die getroffene Annahmen zur Gebdudeaus-
stattung wird ein abschlieRender Risikoabschlag vorgenommen.

Bei erhdht liegendem EG mit AuRentreppe und mehrgeschossiger Gebaudeausbildung ohne Aufzug
besteht keine Barrierefreiheit.

Ansatz der Bruttogrundflache BGF

Nachfolgender Ansatz der Bruttogrundflache BGF des Wohnhauses beruht auf den Maflangaben der
vorliegenden Planunterlagen gemaR Anlage d zu diesem Gutachten.
Die BGF wird im Rahmen der Vergleichswert- und Sachwertermittlung herangezogen.

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

Nicht zur BGF gehdren 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 auf3eren Ma-
Ren des Bauwerks.

In den Ansatz der BGF fiir das Wohnhaus als Bezugsgrofie fur die Sachwertermittlung gehen das KG,
das EG und das DG ein.

Geschoss Abmessungen/Bemessungsgrundlage BGF in m?
KG 8,94 x 9,975 = 89,18
EG 9,042 x 10,076 = 91,11
DG 9,042 x 10,076 = 91,11
Summe BGF 271,40
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5.3

54

Vorgenommener Ansatz der iiberschlagigen BGF des Wohnhauses rd. 271 m?

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachversténdigen (bei nicht ermdglichtem
Gebaudezutritt) kein eigenes Aufmal der Bruttogrundflache BGF durchgefuhrt wurde.

Generelle Besonderheiten von Holz-Fertighdusern aus den 70er Jahren
Holzfertighduser aus den 70er Jahren weisen haufig folgende Schadstoffbelastungen auf:

= Asbest (in Deutschland erst Anfang der 90er Jahre verboten) wurde beispielsweise in Fassadenplat-
ten, zur Abdichtung oder in Bodenbelagen verarbeitet und ist krebserregend, insbesondere wenn die
Materialien beschadigt/freigesetzt werden

= Formaldehyd (wurde beispielsweise in Spanplatten von Wandelementen als Bindemittel eingesetzt
und kann noch Uber einen langen Zeitraum nach Einbau freigesetzt werden)

= Mineralwolle-Dammestoffe als Glas- und Steinwolle, die bis 1995 verbaut und als krebserregend ein-
gestuft werden

= Langlebige Holzschutzmittel (Lindan, PCP) zum Schutz vor Schadlingen von Holzbauteilen und de-
ren Abbauprodukte, die zum typischen ,Fertighausgeruch® flihren kénnen

Desweiteren kdnnen Schadstoffe auch in vollflachig verklebtem Holzparkett und in Vinyl-Asbest-Flie-
sen oder Cushion-Vinyl-Beldgen angetroffen werden.

Umfassende Sanierungen von Fertighdusern kénnen wegen haufig hoher Kosten der Schadstoffbe-
seitigung in Verbindung mit notwendigen energetischen Verbesserungen zu einer nicht mehr gegebe-
nen Rentabilitdt von Baumaflinahmen fiihren. Hinzu kommen haufig beizubehaltende einschrankende
Raumzuschnitte.

Daher werden entsprechend bebaute Grundstiicke haufig zum Zwecke des Abrisses und der Neube-
bauung erworben, weshalb der Bodenwert den wesentlichen Kaufpreis bildenden Anteil darstellt.

Baulicher Zustand

Es wurde kein Gebaudezutritt ermaglicht.

Untersuchungen/Beurteilungen der Gebaudesubstanz hinsichtlich méglicher schadstoffhaltiger Belas-
tungen sowie der Statik und des vorhandenen Schall- und Warmeschutzes sowie haustechnischer
Einrichtungen wurden durch den Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Diese waren nicht Bestandteil
der Beauftragung des Sachverstéandigen und wiirden den Umfang einer Verkehrswertermittlung tiber-
steigen.

Bei nicht ermdglichtem Gebaudezutritt kdnnen keine Aussagen beziiglich eines Verdachts auf Haus-
schwamm getroffen werden.

Bei zu Grunde gelegter Annahme eines normalen/durchschnittlichen Gebaudezustands wird ein ab-
schlieBender Risikoabschlag hinsichtlich des Bauzustands vorgenommen. Die stralenseitige Einfrie-
dung als Holzjagerzaun mit Zugangs-/Zufahrtstor und Klingelanlage ist Giberarbeitungsbedirftig.

Mietverhaltnis/Freie Verfiigbarkeit

Das Wohnhaus wird augenscheinlich durch einen Miteigentimer bewohnt. Generell wurden seitens
der Eigentimer keine Objektauskinfte erteilt - auch nicht zu einem mdglichen Mietvertragsverhaltnis.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein bezugsfreier/frei verfigbarer Zustand zu Grunde
gelegt. Bei unterstellter Eigennutzung wird ein abschlieender Risikoabschlag hinsichtlich der Verflig-
barkeit vorgenommen.

Gemal Auskunft vom 16.06.2025 durch das BA Spandau/Abt. Soziales und Birgerdienste, FB Woh-
nen/Frau Altenstein befindet sich das Bewertungsobjekt nicht im bezirklichen Kataster des Sozialen
Wohnungsbaus. Folglich besteht keine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG.

Auswahl des Bewertungsverfahrens/Definition Verkehrswert

Allgemein

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB), der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
und den Wertermittlungs-Richtlinien sind zur Wertermittlung grundsétzlich das Vergleichswertverfah-
ren (§ 24 ff. ImmoWertV) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 ff. ImmoWertV
in Verbindung mit §§ 13 ff. ImnmoWertV), 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 gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist unter Wiirdi-
gung der Aussagefahigkeit des oder der herangezogenen Wertermittlungsverfahren zu begriinden.
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6.2

6.3

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 Grundsticksmerkmale 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 Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts anzupassen.

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

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Berlck-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zu Grunde gelegten
Grundstulicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen. Etwaige Ab-
weichungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vorrangig ist aber der Bodenwert ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

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-
fiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden
dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die
Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bertcksichtigt
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 marktlblich erzielbarer Ertrége ermittelt. Soweit die Ertragsver-
héltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen un-
terliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége 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 Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durch-
schnitt marktlblich verzinst werden. Sie 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 Bertcksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Far die Ermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung bei Verwendung eines einheit-
lichen LZS fur 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-
wertverzinsungsbetrdge bei Kapitalisierung tber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt wurde und dem Bodenwert

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

c) das periodische Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender pe-
riodisch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht tberschritten werden) und des
Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des
Grundsticks (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)
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6.4

6.5

6.6

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 vor-
laufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei zusatzliche Markt-
anpassungen durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein kdnnen.

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 vorlaufi-
gen 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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.”

Definitionsgemaly entspricht der Verkehrswert als Mittelwert somit dem stichtagsbezogen durch-
schnittlich erzielbaren Verkaufspreis fiir dem Bewertungsobjekt entsprechende Liegenschaften.

Sofern Vergleichspreise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des regional zustandigen Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte vorliegen, ist diesen auch das gesamte Spektrum der er-
zielten Kaufpreise zu entnehmen, aus denen - nach Ausschluss der erheblich vom Mittelwert abwei-
chenden Kauffalle - der Mittelwert als Verkehrswert abgeleitet wird.

Hinzuzufligen bleibt, dass ein der Art und GréRe des Objektes unter Berticksichtigung von Angebot
und Nachfrage entsprechender, angemessener Veraul3erungszeitraum zu Grunde zu legen ist.

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei dem als frei verfligbar/bezugsfrei angesetzten Einfamilienhaus handelt es sich um ein typisches
Vergleichs- und Sachwertobjekt.

Bei Gegeniberstellung der Ergebnisse beider Verfahren zeigt sich, dass das Vergleichswertverfahren
im hier vorliegenden Bewertungsfall auf einer detaillierteren Datenlage basiert.

Den im Sachwertverfahren unter Punkt 9 herangezogenen ,Sachwertfaktoren 2025 des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte in Berlin ist nicht zu entnehmen ist, in welchem Umfang die Stan-
dardstufe 4 der bei den zur Sachwertfaktorableitung herangezogenen Objekten tatsachlich vorgelegen
hat bei vorgabegemafl im Rahmen der Modellkonformitat ebenfalls fiir das Bewertungsobjekt anzu-
setzenden Standardstufe 4 (s. Anlage g zu diesem Gutachten), die fiir dieses aber nicht zutrifft.

Ferner fallt die vorausgehend bei der Sachwertfaktorermittiung erfolgte Berticksichtigung der Gebau-
dekonstruktion als Holz-Fertighaus als Abschlag von in Héhe von 0,072 pauschal ohne weitere Bau-
jahresdifferenzierung aus.

Es handelt sich also um einen Mischansatz Uber alle Baujahre aller Kauffalle von Fertighausern in
Holzbauweise, wobei der Abschlagsfaktor mit zunehmendem Alter - bzw. hier bei Baujahr 1973 - we-
gen des damit deutlich erhéhten Schadstoffrisikos in Verbindung mit einem deutlich schlechteren War-
medammestandard (s. Punkt 5.2) ebenfalls deutlich hdher ausfallen wird.

Der Verkehrswert wird auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens als marktndhestem Wer-
termittlungsverfahren abgeleitet.
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7. Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin weist per 01.01.2025 fiir das Bewertungs-
grundstiick einen Bodenrichtwert BRW als Bodenrichtwertzone 1265 von 630.-€/m? flir Flachen mit
Wohnbebauung W bei einer GFZ von 0,40 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Vollgeschos-
sen nach jeweiliger Landesbauordnung zur Grundstiicksflache) im erschlieungsbeitragsfreien Zu-
stand als baureifes Land aus, der nachfolgend als Ausgangsgréf3e zu Grunde gelegt wird.

Innerhalb der letzten Jahre fand folgende Bodenrichtwertentwicklung in der BRW-Zone 1265 statt:
= Stichtag 01.01.2025 = 630.-€/m? W 0,40 (als Verminderung gegentiber dem Vorjahr um das 0,95-fache)
= Stichtag 01.01.2024 = 660.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2023 = 660.-€/m? W 0,40 (unverandert gegeniiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2022 = 660.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,20-fache
= Stichtag 01.01.2021 = 550.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,15-fache
= Stichtag 01.01.2020 = 480.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,09-fache
= Stichtag 01.01.2019 = 440.-€/m? W 0,40 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,19-fache
= Stichtag 01.01.2018 = 370.-€/m> W 0,40

Aktuelle Kaufpreisauswertungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte in Berlin, aktuell veréffentlicht im ,Ad hoc Marktreport Ausgabe Juli 2025 fiir Bauland im indivi-
duellen Wohnungsbau - offene Bauweise - Geschossfldchenzahl (GFZ) bis 0,60 im Zeitraum Februar
2025 bis April 2025 zeigen nach statistischem Ausschluss von Ausreif3ern flir aus dem Zeitraum Feb-
ruar 2025 bis April 2025 ausgewertete Kauffalle gegeniiber den Bodenrichtwertverhaltnissen zum
Stichtag 01.01.2025 bei GrundstickgroRen ab 120 m? ein berlinweites Absinken um @ 6 % gegenuber
dem Bodenrichtwertniveau zum 01.01.2025 = 100 % fur insgesamt 70 Kauffalle.

Dabei werden dem Bewertungsobjekt entsprechend unterschieden nach Bezirk, typischer GFZ und
Wohnlageneinstufung folgende Mittelwerte zur weiteren Kaufpreisentwicklung angegeben:

= Kauffalle im Bezirk Spandau insgesamt: entfallt, da keine Kauffalle innerhalb Spandaus vorliegend
= Kauffalle bei typischer GFZ 0,40 insgesamt: - 7 % (bei 53 Kauffallen)

= Kauffalle in mittlerer Wohnlage insgesamt: - 5 % (bei 53 Kauffallen)

Folglich kann fir die konjunkturelle Bodenrichtwertentwicklung vom 01.01.2025 mit 630.-€/m? W 0,40
bis zum 28.07.2025 von einem weiteren Absinken im Bereich von ca. 5 % ausgegangen werden.
Daraus folgt ein Bodenwertansatz von 630.-€/m? x 0,95 x 656 m? = 392.616.-€, rd. 393.000.-€ zum
28.07.2025 (bei noch ausstehender Berlicksichtigung der Erschlielungsbeitragspflicht).

Anzusetzender Bodenwert zum 28.07.2025 im unbebauten Zustand rd. 393.000.-€

~ e~~~ o~ o~
~— — — ~—

Die Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche, stichtagsbezogene Lagewerte fiir unbebaute Grund-
stlicke bei typischen Verhaltnissen einzelner Gebiete ermittelt worden. Sie berlicksichtigen nicht die
besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke unter Bezugnahme auf die jeweiligen durchschnitt-
lichen Eigenschaften der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die nachfolgenden Eigenschaften
des Bewertungsgrundstiicks den durchschnittlichen Grundstiickseigenschaften innerhalb der Boden-
richtwertzone 1265 entsprechen:

= eintragungsfrei im Baulastenverzeichnis und in Grundbuch Abt. Il (mit Ausnahme des Zwangsver-
steigerungsvermerks und der Eintragungen in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nrn. 1 und 2)

= ErschlieSungsbeitragspflicht (wird abschlieend unter Punkt 10 gesondert bertcksichtigt)

= Altlastenfreiheit

= Entwicklungszustand Bauland bei als durchschnittlich zu Grunde gelegten Baugrundverhaltnissen
* regelmafiger Grundstiickszuschnitt

= mittlere Wohnlageneinstufung gemaf Berliner Mietspiegel

Bodenwertansatz fiir das unter Punkt 9 durchgefiihrte Sachwertverfahren

Vorgabegemal ist beim unter Punkt 9 durchgefihrten Sachwertverfahren im Rahmen der einzuhal-
tenden Modellkonformitat auf den grundstiicksbezogenen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in
Hohe von 660.-€/m? W 0,40 abzustellen ohne Vornahme einer GFZ-Anpassung (bei zum Stichtag
01.01.2025 stattgefundenem Absinken des Bodenrichtwertes auf 630.-€/m?).

Daraus folgt beim Sachwertverfahren unter Punkt 9 ein Bodenwertansatz auf Grundlage des Boden-
richtwertes zum 01.01.2024 von 660.-€/m? W 0,40:
656 m? Grundstlcksflache x 660.-€/m? W 0,40 = 432.960.-€

Anzusetzender Bodenwert im Sachwertverfahren unter Punkt 9 rd. 433.000.-€

Die zwischenzeitlich bis zum 28.07.2025 eingetretene Bodenrichtwertentwicklung im Sachwertverfah-
ren wird unter Punkt 9 abschlieRend gesondert berucksichtigt.
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Vergleichswertermittlung

Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir vergleichbar bebaute Grundstiicke

Gemal Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstickwerte in Ber-
lin wurden fir vergleichbar bebaute/genutzte Grundstiicke mit folgenden vorgegebenen Eigenschaften
bei Kauffalldatum vom 01.01.2024 bis zum 28.07.2025 insgesamt 14 Kauffalle aufgefuhrt (dabei wurde
die Abfrage auf das gesamte Berliner Stadtgebiet ausgedehnt, da im Bezirk Spandau kein einziger
Kauffall vorlag):

Bezirk ohne bezirkliche Eingrenzung
Kaufpreisdatum 01.01.2024 bis 28.07.2025
Wohnlage mittlere Wohnlageneinstufung
Bodenrichtwert BRW 500.-€/m? bis 800.-€/m?
Typische Nutzungsart Wohnen

Typische GFZ 0,40

Grundstucksflache als Hauptflache 500 m? bis 800 m?
Preisbestimmende Grundstiicksart Einfamilienhaus

Baujahr Gebaude 1960 bis 1985
Gebaudestellung freistehendes Einzelhaus
Gebaudekonstruktion Fertighaus (Holz)

Keller Unterkellerung vorhanden
Bruttogrundflache BGF 200 m? BGF bis 350 m? BGF

Als Grundstiicksgrofie wird die sog. Hauptflache angegeben, die je Kauffall von maligeblicher Bedeu-
tung fir die Kaufpreisbemessung ist (d. h. ohne Berlcksichtigung von anteilig enthaltenen Nebenfla-
chen wie Strallenland oder Wasserflachen etc.). Fir 4 der 14 Kauffalle wurden Angaben zum Erschlie-
Rungsbeitragszustand gemacht bei durchgehender ErschlieRungsbeitragsfreiheit.

Alle 14 Kauffalle verfigen Uber Zentralheizung bei Einstufungen als normaler Bauzustand.
Die Baujahre streuen von 1967 bis 1984.

Mit Ausnahme von Kauffall Nr. 1 handelt es sich durchgehend um bezugsfreie Objekte.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den Angaben zu den Eigenschaften der Kauf-
falle teilweise um sog. ,Kann- oder Sollfelder” handelt, die nur bei Bedarf mit dem Ziel einer zweck-
maRigen und einheitlichen Flihrung ausgewertet bzw. belegt sein sollten.

Die Eigenschaften der 14 Kauffalle sind den nachfolgenden tabellarischen Auflistungen zu entneh-
men.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden kdnnen die (mir bekannten) exakten Grundstiicksadressen in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt werden.
Angaben zur Wohnflache liegen fur keinen der Kauffalle vor.

Ziel der nachfolgenden Kaufpreisauswertung ist die Ermittlung eines Mittelwertes flir den Kaufpreis in
€/m? Bruttogrundflache BGF nach Anpassung der Eigenschaften der Kauffalle an die Eigenschaften
des Bewertungsobjektes.

Dabei werden prozentuale Anpassungen fiir folgende Eigenschaften der 14 Kauffalle an die Eigen-
schaften des Bewertungsobjektes (s. nachfolgend je Kauffall in der rechten Spalte der kauffallweise
oberen Tabellen) vorgenommen, die in den unteren Zeilen als angepasste Kaufpreise in €/m? BGF
aufgefiihrt werden.

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

= der Kaufpreisentwicklung innerhalb des Zeitraumes vom 01.01.2024 bis zum 28.07.2025
Aktuell verfiigbare Verdéffentlichungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin zur
quartalsweisen Kaufpreisentwicklung von Ein-/Zweifamilienhdusern bis incl. des |. Quartals 2025
zeigen von Anfang 2024 bis zum IV. Quartal 2024 zunachst ein Ansteigen um ca. 5 % mit anschlie-
Rendem Absinken des Kaufpreisniveaus um erneut rd. 5 % zum . Quartal 2025.
Dieser Entwicklung entsprechend, wird gegentiber dem Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 fir:
-im 1. Quartal 2024 erzielte Kauffalle keine konjunkturelle Marktanpassung,
-im 2. Quartal 2024 erzielte Kauffalle keine konjunkturelle Marktanpassung,
- im 3. Quartal 2024 erzielte Kauffalle ein konjunktureller Marktanpassungsabschlag von 2,5 %,
- im 4. Quartal 2024 erzielte Kauffalle ein konjunktureller Marktanpassungsabschlag von 5 %
-im 1. Quartal 2025 keine konjunkturelle Marktanpassung
vorgenommen. Fur den Zeitraum ab dem 1. Quartal 2025 wird ein unveréandertes Kaufpreisniveau
zu Grunde gelegt bei fehlenden Marktauswertungen.
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= der speziellen Wohnlage

Bei Bodenrichtwerten des Bewertungsobjektes von 660.-€/m? W 0,40 zum 01.01.2024 bzw. 630.-
€/m? W 0,40 zum 01.01.2025 werden bei Abweichungen von bis zu 50.-€/m? der Kauffalle Marktan-
passungen von bis zu 5 % vorgenommen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass sich die prozentualen Bodenrichtwertdif-
ferenzen nicht unmittelbar auf das Kaufpreisniveau in €/m? BGF (bertragen lasst.

der GrundstiicksgréRRe

Bei einer GrundstiicksgréRe des Bewertungsgrundstiicks von 656 m? und vorliegender Streuung der
Kauffalle von 500 m? bis 756 m? werden fiir gréRere Grundstiicke bis 756 m? Marktanpassungsab-
schlage von bis zu 10 % und fir kleinere Grundstiicke Marktanpassungszuschlage von bis zu 15 %
vorgenommen.

das Baujahr

Bei Baujahr 1973 des Bewertungsobjektes und vorliegender Streuung der Baujahre der Kauffalle
von 1967 bis 1984 werden fir altere Objekte Anpassungszuschlage von bis zu 2,5 % und fir jingere
Objekte bis 1984 (bei baujahresbedingt moglicherweise auch abnehmender Schadstoffbelastung)
Anpassungsabschlage von bis zu 5 %.

die Verflgbarkeit

Bei als bezugsfrei/verfigbar zu Grunde gelegtem Bewertungsobjekt wird flir den vermieteten Zu-
stand ohne Mietvertrag von Kauffall Nr. 1 ein Marktanpassungszuschlag von 15 % wegen der ein-
geschrankteren Marktgangigkeit vorgenommen.

Das Vorhandensein von Garagenstellplatzen bleibt wegen Geringflgigkeit ohne Berlcksichtigung.
Gleiches gilt fur die Feuchtigkeitsschaden im KG von Kauffall Nr. 7 bei fehlenden Angaben zu Umfang
und Ursache.

Je Kauffall wird eine ergdnzende Tabelle beigefugt, die die kauffallweise Verhaltniszahl von Boden-
wert zum Kaufpreis aufzeigt zur Verdeutlichung, dass der jeweilige Bodenwertanteil die wesentliche
Kaufpreis bildende GréRe darstellt.

Der Bodenwert ergibt sich hierbei aus dem Produkt von Bodenrichtwert x Grundstiicksflache/Haupt-

flache.
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 1 Kaufpreisdatum | 08.01.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12357 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2024 630.-€/m2 W 0,40 +2,5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40) |
GrundstiicksgréRe/Hauptflaiche | 536 m? _ +12,5%
Bodenwert 337.680.-€
Baujahr 1976 -25%
Bruttogrundflache BGF 269 m? BGF
Sonstiges Garage als bauliche Nebenanlage; vermie- +15%
tet ohne Mietvertrag bei monatlicher Miete
von rd. 623.-€ und Ubernahme samtlicher
Betriebskosten durch den Mieter und It.
Kaufvertrag bestehenbleibendem Mietver-
tragsverhaltnis
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 300.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) | 1.115.-€/m?* BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.115.-€/m? BGF x 1,025 x 1,125 x 0,975 x 1,15 = 1.441,63 €/m? BGF, rd. 1.442.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt | Verhaltniszahl
Nr. 1 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptfldche) 337.680.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 300.000.-€
Verhéltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 1,13
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 2 Kaufpreisdatum 01.03.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
BRW zum 01.01.2024 710.-€/m2 W 0,40 -5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 740 m? -75%
Bodenwert 525.400.-€
Baujahr | 1967 +25%
Bruttogrundfliche BGF | 277 m*> BGF
Sonstiges Carport als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 460.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.661.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.661.-€/m? BGF x 0,95 x 0,925 x 1,025 = 1.496,09 €/m? BGF, rd. 1.496.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 2 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) 525.400.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 460.000.-€
Verhéltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 1,14
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 3 Kaufpreisdatum 22.04.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12355 Berlin - Rudow
BRW zum 01.01.2024 630.-€/m2 W 0,40 +2,5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
GrundstiicksgroRe/Hauptflache | 756 m? -10 %
Bodenwert 476.280.-€
Baujahr 1979 -25%
Bruttogrundflache BGF | 345 m? BGF
Sonstiges Garage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 480.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.391.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.391.-€/m? BGF x 1,025 x 0,90 x 0,975 = 1.251,12 €/m? BGF, rd. 1.251.-€/m* BGF
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 3 Bodenwert (Bodenrichtwert x GrundstiicksgréRe/Hauptflache) 476.280.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 480.000.-€
Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,99
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen

Nr. 4 Kaufpreisdatum 30.04.2024

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13467 Berlin - Hermsdorf

BRW zum 01.01.2024 690.-€/m2 W 0,40 -2,5%

| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)

GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 517 m? +12,5%

Bodenwert 356.730.-€

Baujahr | 1984 -5%

Bruttogrundfliche BGF | 326 m* BGF |

Sonstiges Garage als bauliche Nebenanlage auf se-

paratem Parkplatzgrundstiick

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

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.304.-€/m?* BGF

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

1.304.-€/m? BGF x 0,975 x 1,125 x 0,95 = 1.358,81 €/m? BGF, rd. 1.359.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhdltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 4 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) 356.730.-€

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

Verhéltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,84
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale

Anpassungen

Nr.5 Kaufpreisdatum 13.05.2024

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshdhe

BRW zum 01.01.2024 680.-€/m* W 0,40 -25%

(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)

GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 519 m? +12,5%

Bodenwert 352.920.-€

Baujahr | 1981 -5%

Bruttogrundfliche BGF | 317 m* BGF

Sonstiges 2 Garagen als bauliche Nebenanlagen

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 500.000.-€

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.577.-€/m?* BGF

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

1.577.-€/m? BGF x 0,975 x 1,125 x 0,95 = 1.643,28 €/m? BGF, rd. 1.643.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhdltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 5 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstticksgrée/Hauptflache) 352.920.-€

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 500.000.-€

Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,71
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 6 Kaufpreisdatum 28.05.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
BRW zum 01.01.2024 710.-€/m> W 0,40 -5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40) |
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 509 m? +15%
Bodenwert 361.390.-€
Baujahr | 1984 _ -5%
Bruttogrundfliche BGF | 323 m* BGF |
Sonstiges Anbau von 2009 als 14 m? groRer Winter-

garten; Garage und Schuppen als bauliche
Nebenanlage

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 580.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.796.-€/m?* BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.796.-€/m2 BGF x 0,95 x 1,15 x 0,95 = 1.864,02 €/m? BGF, rd. 1.864.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhdltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt | Verhaltniszahl
Nr. 6 Bodenwert (Bodenrichtwert x GrundstiicksgréRe/Hauptflache) | 361.390.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 580.000.-€
Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,62
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
Anpassungen
Nr.7 Kaufpreisdatum | 25.06.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil | 12307 Berlin - Lichtenrade
BRW zum 01.01.2024 670.-€/m2 W 0,40
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgréRe/Hauptfliche | 505 m? _ +15%
Bodenwert | 338.350.-€ |
Baujahr | 1976 _ -25%
Bruttogrundflaiche BGF 336 m? BGF
Sonstiges Feuchtigkeitsschaden im KG werden vom
Kaufer als nicht wertmindernd tUbernom-
men
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 505.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) | 1.503.-€/m* BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.503.-€/m? BGF x 1,15 x 0,975 = 1.685,24 €/m? BGF, rd. 1.685.-€/m* BGF
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 7 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) 338.350.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 505.000.-€
Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,67
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 8 Kaufpreisdatum 27.06.2024
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshdhe
BRW zum 01.01.2024 680.-€/m2 W 0,40 -2,5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 713 m? -5%
Bodenwert 477.496.-€
Baujahr | 1971
Bruttogrundfliche BGF | 260 m*> BGF
Sonstiges Garage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 499.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.919.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.919.-€/m? BGF x 0,975 x 0,95 = 1.777,47 €/m? BGF, rd. 1.777.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 8 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) 477.496.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 499.000.-€
Verhéltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,96
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 9 Kaufpreisdatum 13.09.2024 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13505 Berlin - Konradshdhe
BRW zum 01.01.2024 680.-€/m2 W 0,40 -2,5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40)
GrundstiicksgroRe/Hauptflache | 600 m? +5%
Bodenwert 408.000.-€
Baujahr 1968 +25%
Bruttogrundflache BGF | 235 m? BGF
Sonstiges Garage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 250.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.064.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.064.-€/m? BGF x 0,975 x 0,975 x 1,05 x 1,025 = 1.088,59 €/m? BGF, rd. 1.089.-€/m* BGF
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr.9 Bodenwert (Bodenrichtwert x GrundstiicksgréRe/Hauptflache) 408.000.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 250.000.-€
Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 1,63
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 10 Kaufpreisdatum 24.09.2024 -25%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 12305 Berlin - Lichtenrade
BRW zum 01.01.2024 710.-€/m2 W 0,40 -5%
| (Bewertungsobjekt 660.-€/m* W 0,40) |
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 563 m? +10 %
Bodenwert 399.730.-€
Baujahr | 1979 _ -25%
Bruttogrundfliche BGF | 311 m* BGF
Sonstiges ohne Angaben
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 345.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.109.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.109.-€/m? BGF x 0,975 x 0,95 x 1,10 x 0,975 = 1.101,68 €/m? BGF, rd. 1.102.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt | Verhaltniszahl
Nr. 10 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) | 399.730.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 345.000.-€
Verhéltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 1,16
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 11 Kaufpreisdatum | 06.11.2024 _ -5%
Lage/Postleitzahl/Ortsteil | 13507 Berlin - Tegel |
BRW zum 01.01.2024 620.-€/m2 W 0,40 +5%
(Bewertungsobjekt 660.-€/m? W 0,40)
GrundstiicksgroRe/Hauptflache | 701 m? | -5%
Bodenwert | 434.620.-€ |
Baujahr 1980 -25%
Bruttogrundflache BGF 348 m* BGF
Sonstiges Garage und Schuppen als bauliche Ne-
benanlagen
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 580.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) | 1.667.-€/m*> BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.667.-€/m? BGF x 0,95 x 1,05 x 0,95 x 0,975 = 1.540,20 €/m? BGF, rd. 1.540.-€/m* BGF
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 11 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgréfe/Hauptflache) 434.620.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 580.000.-€
Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,75
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 12 Kaufpreisdatum 19.02.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
BRW zum 01.01.2025 670.-€/m2 W 0,40 -5%
| (Bewertungsobjekt 630.-€/m* W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 500 m? +15%
Bodenwert 335.000.-€
Baujahr | 1977 -25%
Bruttogrundfliche BGF | 251 m* BGF
Sonstiges Garage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 410.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.633.-€/m? BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.633.-€/m? BGF x 0,95 x 1,15 x 0,975 = 1.739,45 €/m? BGF, rd. 1.739.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 12 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) 335.000.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 410.000.-€
Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,82
Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen
Nr. 13 Kaufpreisdatum 01.04.2025
Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee
BRW zum 01.01.2025 670.-€/m2 W 0,40 -5%
| (Bewertungsobjekt 630.-€/m* W 0,40)
GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 607 m? +5%
Bodenwert 406.690.-€
Baujahr 1973
Bruttogrundfliche BGF | 346 m* BGF |
Sonstiges Aufstockung/Ausbau DG im Jahr 1985;
Garage als bauliche Nebenanlage
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 459.000.-€
Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 1.327.-€/m?* BGF
Kaufpreis/m? BGF (nach Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes)
1.327.-€/m? BGF x 0,95 x 1,05 = 1.323,68 €/m? BGF, rd. 1.324.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhdltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt Verhaltniszahl
Nr. 13 Bodenwert (Bodenrichtwert x GrundstiicksgréRe/Hauptflache) 406.690.-€
Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 459.000.-€
Verhéltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,89
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Kauffall | Eigenschaften Prozentuale
| | Anpassungen

Nr. 14 Kaufpreisdatum 04.04.2025

Lage/Postleitzahl/Ortsteil 13503 Berlin - Heiligensee

BRW zum 01.01.2025 670.-€/m2 W 0,40 -5%

| (Bewertungsobjekt 630.-€/m* W 0,40) |

GrundstiicksgroBe/Hauptflache | 724 m? -75%

Bodenwert 485.080.-€

Baujahr | 1969 _ +25%

Bruttogrundfliche BGF | 242 m* BGF

Sonstiges ohne Angaben

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 490.000.-€

Kaufpreis/m? BGF (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 2.025.-€/m? BGF

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

2.025.-€/m? BGF x 0,95 x 0,925 x 1,025 = 1.823,96 €/m? BGF, rd. 1.824.-€/m? BGF |
Kauffall | Verhiltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt | Verhaltniszahl
Nr. 14 Bodenwert (Bodenrichtwert x Grundstiicksgrée/Hauptflache) | 485.080.-€

Kaufpreis insgesamt (vor Anpassung an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes) 490.000.-€

Verhaltniszahl Bodenwert zu Kaufpreis insgesamt 0,99

Nach erster Anpassung der 14 Kauffalle an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes ergibt sich ein
durchschnittlicher Kaufpreis als Mittelwert in Hohe von 21.135.-€/m? BGF : 14 Kauffalle = 1.509,64
€/m? BGF, rd. 1.510.-€/m? BGF, 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 Bewer-
tungsobjekts
in €/m? Bruttogrundflaiche BGF

1 1.442
2 1.496
3 1.251
4 1.359
5 1.643
6 1.864
7 1.685
8 1.777
9 1.089
10 1.102
1 1.540
12 1.739
13 1.324
14 1.824
Summe aus 14 Kauffallen 21.135

Mittelwert aus 14 Kauffallen = 21.135.-€/m? : 14 Kauffalle = 1.510.-€/m? BGF

Bezogen auf Grundstiickswertermittlungen Iasst sich die statistische Aussagekraft einer vorhandenen
Reihe von Stichproben/Kauffalle durch den Variationskoeffizienten als Streuungsmaly bestimmen,
welches das Verhaltnis der Standardabweichung der Stichproben/Kauffalle um den Mittelwert der
Stichprobenreihe beschreibt. Je geringer der Variationskoeffizient ausfallt, desto aussagekraftiger ist
der ermittelte arithmetische Mittelwert.

Ab einem Variationskoeffizienten von tber 0,25 wird der Mittelwert und somit die statistische Aussa-
gekraft/-qualitat der herangezogenen Stichproben/Kauffalle fir Grundstliickswertermittlungen im Re-
gelfall als nicht mehr verwertbar eingestuft.

AbschlielRendes Ziel der statistischen Auswertung bei Ermittlung des Variationskoeffizienten ist die
Angabe eines Vertrauensbereiches.
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Der Vertrauensbereich gibt bei vorgegebener Irrtumswahrscheinlichkeit (hier gewahlt mit 10 %) und
unter Bezug des Freiheitsgrades (Anzahl der Stichproben/Kauffalle - 1) an, in welchem Konfidenzin-
tervall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der gesamten Stichproben/Kauffélle) und
somit in welcher Spannweite um den Mittelwert herum 90 % der herangezogenen Kauffalle/Kaufpreise
bei unterstellter statistischer Normalverteilung liegen.

Unter Verwendung aller 14 Kauffalle ergibt sich bei einem Mittelwert von 1.510.-€/m? BGF mit vorlie-
gender Standardabweichung von 259.-€/m? BGF ein Variationskoeffizient von 0,17.

Zur Verbesserung der statistischen Aussagekraft des Mittelwertes ergibt sich bei Ausschluss der den
Mittelwert um mehr als 25 % unter- bzw. Uiberschreitenden Kauffalle Nr. 9 und 10 firr die verbleibenden
12 Kauffalle gemal nachfolgender Tabelle ein Mittelwert von 18.944.-€/m? BGF : 12 Kauffalle =
1.578,67 €/m? BGF, rd. 1.579.-€/m? BGF:

Kauffallnummer gemaR Auskunft aus der Kaufpreissammlung Kaufpreise nach Anpassung an
die Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts
in €/m? Bruttogrundflache BGF

1 1.442

2 1.496

3 1.251

4 1.359

5 1.643

6 1.864

7 _ 1.685

8 1.777

11 | 1.540

12 _ 1.739

13 1.324

14 1.824

Summe aus 12 Kaufféallen 18.944

Mittelwert aus 12 Kauffallen = 18.944.-€/m? : 12 Kauffalle = 1.579.-€/m? BGF

Die abschlieRende statistische Auswertung fuhrt zu folgendem Ergebnis unter Berticksichtigung der
nach Ausschluss verbliebenen 12 Kauffalle:

Auswertung unter Beriicksichtigung der 12 verbliebenen Kauffille

Arithmetischer Mittelwert 1.579.-€/m? BGF
Standardabweichung 207.-€/m? BGF
Variationskoeffizient (Standardabweichung : Arithmetischer Mittelwert) 0,13
Irrtumswahrscheinlichkeit (als gewahlter Ansatz) 10 %
Freiheitsgrad (Anzahl der Kauffélle - 1) 11
C-Wert nach Student (Tabellenwert, abhangig von Irtumswahrscheinlichkeit und Freiheitsgrad) 1,796
Konfidenzintervall (C-Wert x Standardabweichung : Wurzel aus Anzahl der Kauffélle) 107.-€/m? BGF

1.579.-€/m? BGF

Vertrauensbereich +/- 107.-€/m? BGF

Die angesetzte Zwischensumme des Vergleichswerts als Mittelwert von 1.579.-€/m? BGF stellt somit
den wahrscheinlichsten Kaufpreis auf Grundlage der abschlieRend herangezogenen 12 Kauffalle bei
unterstellter Normalverteilung mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % in einem Streuungsbereich von
+/- 107.-€/m? BGF um den Mittelwert dar bei als noch gut einzustufender statistischer Aussagekraft
mit einem Variationskoeffizienten von 0,13.

Zwischensumme Vergleichswert vor abschliefender Anpassung rd. 1.579.-€/m? BGF
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8.2

8.3

Fur die bisher noch nicht in die Vergleichswertermittiung eingegangenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstiickseigenschaften boG des Bewertungsobjektes als augenscheinlich noch vorhande-
ner urspringlicher Warmedammstandard der Gebaudehiille (Auflenwande, Fenster, Dachgeschoss)
bei generell stark zugenommener Bedeutung bei der Kaufpreisfindung wegen der hohen Energiekos-
ten und der laut Baubeschreibung fassadenseitig asbesthaltigen Faserzementplattenverkleidung wird
ein gewichteter Marktanpassungsabschlag in Héhe von 5 % vorgenommen.

Der Vergleichswert ergibt sich somit auf Grundlage der eingeholten Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung nach vorgenommener Anpassung der Kauffalle an die speziellen Objekteigenschaften wie folgt:

1.579.-€/m? BGF x 271 m2 BGF x 0,95 = 406.513,55 €, rd. 407.000.-€
Dieser Vergleichswert entspricht in etwa dem Bodenwertansatz von 630.-€/m? x 0,95 x 656 m? =
392.616.-€, rd. 393.000.-€ zum 28.07.2025 bzw. einer Verhaltniszahl von Bodenwertansatz zu Ver-
kehrswert 393.000.-€ : 407.000.-€ = 0,97.

Vergleichswert

Vergleichswert* zum wertermittiungs-/Qualititsstichtag 28.07.2025 rd. 407.000.-€

* bei diesem Vergleichswert stehen noch die unter Punkt 10 erfolgende Bertcksichtigung der Erschlie-
Rungsbeitragspflicht gemafl Punkt 2.4 und der abschlieRende Risikoabschlag fir den nicht ermdg-
lichten Grundstlicks-/Gebaudezugang aus

Plausibilisierung des Vergleichswertes

Zur Plausibilisierung des ermittelten Vergleichswertes wird auf die kauffallweisen Verhaltniszahlen von
Bodenwert zu Kaufpreis verwiesen, die gemaf nachfolgender Tabellenauswertung im & 0,94 betragt
und nahezu Ubereinstimmt mit der Verhaltniszahl von 393.000.-€ : 407.000.-€ = 0,97 des ermittelten
Vergleichswertes vor abschlieRender Beriicksichtigung der ErschlieSungsbeitragspflicht.

Kauffallnummer gemaR Auskunft aus der Kaufpreissammlung | Verhaltniszahl Bodenwert/Kaufpreis

1 1,13
2 1,14
3 0,99
4 0,84
5 0,71
6 0,62
7 0,67
8 0,84
9 | 1,63
10 1,16
1 0,75
12 | 0,82
13 0,89
14 0,99
Summe aus 14 Kauffallen 13,18

Mittelwert aus 14 Kauffallen = 13,18 : 14 Kauffalle = 2 0,94

Sachwertermittiung (nur nachrichtlich)

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren gemafl ImmoWertV wird der Sachwert des
Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen incl. sonstiger Anlagen und dem Bodenwert
ermittelt. Dabei sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt durch die Anwen-
dung sog. ,Sachwertfaktoren® zu bertcksichtigen.

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten
abgeleitet. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen.
Diese stichtagsbezogen aktuell vorliegenden "Sachwertfaktoren 2025 - Faktoren zur Anpassung des
Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin” des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin nehmen Bezug auf den Stichtag 31.12.2024.
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Ausgewertet wurden insgesamt 3.297 Kauffalle der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachteraus-
schusses aus dem Zeitraum 01.01.2022 bis zum 31.12.2024 fur Einfamilienhauser, Einfamilienhauser
mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhauser, Villen und Landhauser bei gebietstypischer GFZ <=
0,60 ab einer tatsachlichen GFZ von >= 0,07 und Kauffalle, bei denen Angaben zu Baujahr, baulicher
Zustand, Gebaudeart, Gebaudestellung, Gebaudekonstruktion, Anzahl der Vollgeschosse und Keller
bekannt waren.

Aufgrund textlicher Angaben wurden Kauffalle nicht bertcksichtigt, bei denen zusatzliche Hinweise
auf Wohn-, Miet- oder Nutzungsrechte vorhanden waren, Ratenzahlungen vereinbart wurden oder
private Bindungen bestanden.

Kauffalle, bei denen der Kaufpreis kleiner als der Bodenwert ausgefallen ist oder der Verkaufer das
Haus mehr als 1 Jahr nach Vertragsdatum bewohnt, wurden ebenfalls ausgeschlossen.

Es flieBen keine Grundsticke mit Wasserlage oder Denkmalschutz, vermietete oder mit NieRRbrauch
bzw. Wohnungsrechten belastete Objekte oder Mieterkaufe in die Ableitung ein.

Bei Auswahl der verwertbaren Kauffalle wurde folgende Extremwerteliminierung vorgenommen:
= Sachwert des Grundstiicks >5.000.000.-€

» Grundsticksflache <=120 m?

= tatsachliche GFZ >1,20

Die Ableitung erfolgte in 2 Schritten. Im ersten Schritt wurde eine Baumanalyse fiir die Variable Altbe-
zirk durchgefiihrt. Die dabei verwendete Baumanalyse zerlegt die Baumanalyse aller Kauffalle durch
sukzessive binare Splits derart, dass die dabei entstehenden Teile jeweils eine maximale und statisti-
sche signifikante Distanz (Mittelwertdifferenz) sowie eine maximale Homogenitat, d.h. minimale Streu-
ung aufweisen.

Im Startknoten (vollstandiger Datensatz) und jedem Filialknoten wird unter den unabhangigen Variab-
len (EinflussgréRen) die jeweils am besten trennende Variable mit dem zugehdrigen optimale Cut-off
fur den folgenden Split rechnerisch ermittelt und der entsprechende Split in die Filialknoten durchge-
fuhrt.

Anschliefend wurde die Regressionsanalyse mit den Variablen Sachwert des Grundstlicks, der Zeit
(in Tagen) und den Dummyvariablen Baujahresgruppe, Bauzustand, Wohnlage, Stadtlage, Geb&ude-
art, Gebaudekonstruktion, Bauerrichtungsvertrag und den Endknoten der Altbezirke durchgefihrt.

Die Untersuchung erstreckte sich ausschlie3lich auf Erst- und Weiterverkaufe von Einfamilienhdusern,
Einfamilienhausern mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhausern, die als Massiv- und Fertighaus
errichtet worden sind. Fertighauser sind in industrieller Vorfertigung errichtete Ein- oder Zweifamilien-
hauser.

Kauffalle bei denen die schlisselfertige Errichtung durch den Erstverkaufer erfolgte, sind in der Ana-
lyse ebenfalls enthalten.

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 Sachwertermittiung 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

Herstellungskosten entsprechend den Gebaudetypen der Normalherstellungskosten NHK 2010 bei
generell zu Grunde gelegter Standardstufe 4 - ist das Dachgeschoss zu mehr als 50 % ausgebaut,
wird der NHK-Typ ausgebautes DG verwendet; bei einer Giebelhdhe von kleiner gleich 1,50 m ist
die BGF fiir das Dachgeschoss nicht zu berticksichtigen; Spitzbdden, die nicht sinnvoll zum Aufent-
halt genutzt werden kdnnen (z.B. fensterlos oder nur tber eine mobile Treppe/Leiter zugangig) wer-
den nicht berlcksichtigt

als Regionalfaktor wurde 1,0 angesetzt

fur Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der Typ unterkellert angewendet

eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt
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9.1

= flir 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fiir 2-geschossige Gebaudetypen in Abhangig-
keit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung anzusetzen

= typische AuBenanlagen (beispielsweis Einfriedungen, Hausanschlisse oder normale Hofraumbefes-
tigungen) sind im Bodenwert enthalten

= zeitliche Anpassung vorgabegemaf auf Grundlage Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden
incl. Umsatzsteuer fur das IV. Quartal 2024 = 130,8 (2021 = 100), veroffentlicht in den Statistischen
Berichten des Statistischen Bundesamtes bei Umbasierung mit dem Faktor 1,4124 auf das Jahr
2010 = 184,7

Berechnung der Bruttogrundflaiche BGF in Anlehnung an DIN 277-1:2005-2 (s. Anlage 4 der Im-
moWertV)

Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre

Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND in Abhangigkeit vom Alter und baulichen Zu-
stand

fur den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalls verdffentlichte
Bodenrichtwert angesetzt (hier vorgabegemaf zwingend abzustellen auf den BRW zum 01.01.2024
ohne Vornahme einer GFZ-Anpassung)

die Kaufpreise sind um den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garagen/Gerateschuppen etc.),
der besonderen AulRenanlagen (Brunnenanlagen sowie besondere/umfangreiche Wege- und Hof-
befestigungen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen) und den Kaufpreis-
anteil fur Nebenflachen (StralRenland etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

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

die Einstufung des Bauzustands erfolgt gemaf den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin (siehe http://www.berlin.de/gutachteraus-
schuss/service/glossar/artikel.156899.php)

* lineare Alterswertminderung

Dabei ist vorgabegemal entsprechend der dort aufgefiihrten Gebaudetypen vom Gebdudetyp 1.01
(als freistehendes Einfamilienhaus mit KG, EG und ausgebautem Dach) bei Standardstufe 4 mit einem
Ansatz in Héhe von 1.005.-€/m? BGF auszugehen, der einen Baunebenkostenanteil von 17 % bein-
haltet.

Hinsichtlich der Klassifizierung der Standardstufe 4 wird auf die Anlage g zu diesem Gutachten ver-
wiesen, die durch das Bewertungsobjekt im Rahmen des - bei nicht erméglichter Zugangigkeit - ange-
nommenem Ausstattungsstandards unterschritten wird.

Ausgangsdaten
Den aufgefiihrten Vorgaben entsprechend, wird der Sachwert mit folgenden Ansatzen ermittelt:

» Ansatz Bodenwert auf Grundlage Bodenrichtwert zum 01.01.2024 in Hohe von 660.-€/m? W 0,40:
660.-€/m? W 0,40 x 656 m? Grundstuicksflache = 432.960.-€, rd. 433.000.-€

= als normal zu Grunde gelegter/unterstellter Bauzustand

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer RND von rd. 40 Jahren (unter Bertiicksichtigung des Gebaudeal-
ters und des als normal unterstellten Bauzustands) bei einer Gesamtnutzungsdauer GND von 80
Jahren

= AuRenanlagen ohne Ansatz
= Ansatz Bruttogrundflache BGF rd. 271 m? gemaf Punkt 5.2
= Ansatz NHK 2010/Standardstufe 4 mit 1.005.-€/m? BGF incl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

= zeitliche Anpassung des Ansatzes NHK 2010 an den 31.12.2024 vorgabegemal mittels Preisindex
fur den Neubau von Wohngebauden des statistischen Bundesamtes fiir das IV. Quartal 2024 = 184,7

* lineare Alterswertminderung in Hohe von 50 % gemaf nachfolgender Formel:

Alterswertminderung: GND-RND x 100 = 80 Jahre - 40 Jahre x 100 = 50 %
GND 80 Jahre
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9.2

9.3

Vorlaufiger Sachwert auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK)

Wohnhaus (Typ 1.01 gem&R NHK 2010)

Wertermittlungsstichtag 28.07.2025
Ansatz Bruttogrundflache BGF rd. 271 m? BGF
Ansatz Bruttogrundflachenpreis (gem. Gebaudetyp 1.01 NHK 2010) rd. 1.005.-€/m? BGF
Korrekturfaktor fir Land: Berlin 1.005.-€/m? BGF x 1,00 = 1.005.-€/m? BGF
Ansatz Baukostenindex (zum IV. Quartal 2024): 1,847 x 1.005.-€/m? BGF = rd. 1.856.-€/m? BGF
Ansatz lineare Alterswertminderung von 50 %: 0,50 x 1.856.-€/m? = rd. 928.-€/m? BGF
Zwischensumme Wohnhaus: 271 m? BGF x 928.-€/m? BGF = rd. 251.000.-€
Bodenwertanteil rd. 433.000.-€

(vorgabegemal 656 m? Grundstiicksflache x 660.-€/m? als BRW zum 01.01.2024)

Zwischensumme als vorlaufiger Sachwert 684.000.-€
(vor Marktanpassung: 251.000.-€ + 433.000.-€ = 684.000.-€)

Sachwert (nur nachrichtlich)

Bei ermittelter Zwischensumme von 684.000.-€ wird gemal Tabelle 4 der Sachwertfaktoren zunachst
ein Anpassungsfaktor = 0,905 zu Grunde gelegt:

Ausgangsgrofle Anpassungsfaktor = 0,905

Zusétzlich sind zu den Sachwertfaktoren die erganzend aufgeflhrten
Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen:

= Berlcksichtigung der Baujahresgruppe 1971 bis 1990 = 0,000
= Berlicksichtigung der mittleren stadtraumlichen Wohnlage = 0,000
= Berucksichtigung des unterstellt normalen Bauzustands = 0,000
= Berlicksichtigung der Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus = 0,000
= Berlicksichtigung der Gebaudekonstruktion als Holz-Fertighaus = -0,072
Zwischensumme Sachwertfaktor = 0,833
Zwischensumme Sachwert zum 31.12.2024 = 684.000.-€ x 0,833 = 569.772.-€, rd. 570.000.-€

Abschlieltend sind noch folgende besondere objektspezifische Grundstlickseigenschaften boG zu be-
rucksichtigen:

= konjunkturelle Marktanpassung flir den Zeitraum vom 31.12.2024 als Stichtag der Sachwertfaktoren
bis zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 als Abschlag von 5 % auf Grundlage der seit dem
01.01.2025 eingetretenen Bodenrichtwertentwicklung gemal Punkt 7 (wobei dem Bodenwert hier
der wesentliche Wertanteil zuzuschreiben ist) und auf Grundlage von aktuell verfligbaren Veroffent-
lichungen des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Berlin als vorldufigem Bericht zum
Berliner Immobilienmarkt, die fiir die Kaufpreisentwicklung von Ein- und Zweifamilienhausgrundsti-
cken vom 4. Quartal 2024 bis zum 1. Quartal 2025 einen leichten Ruckgang verzeichnet
— konjunkturelle Anpassung - 5 %

= augenscheinlich noch vorhandener urspriinglicher Warmedammstandard der Gebaudehtille (Aulzen-
wande, Fenster, Dachgeschoss) bei generell stark zugenommener Bedeutung des Warmedamm-
standards wegen der hohen Energiekosten
— Marktanpassung - 10 %

= laut Baubeschreibung der eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen fassadenseitig asbesthaltige
Faserzementplattenverkleidung
— Marktanpassung - 5 %

Sachwert zum 28.07.2025 = 570.000.-€ x 0,95 x 0,90 x 0,95 = 462.982,50 €, rd. 463.000.-€

Der ermittelte Sachwert entspricht einer Verhaltniszahl von Bodenwertansatz von 630.-€/m? x 0,95 x
656 m? = 392.616.-€, rd. 393.000.-€ per 28.07.2025 zum ermittelten Sachwert von 463.000.-€ =
393.000.-€ : 461.000.-€ = 0,85.

Diese Verhaltniszahl stellt eine deutlichere Unterschreitung der Verhaltniszahl von Bodenwertansatz
zum Vergleichswert von 0,97 gemal Punkt 8.2 bzw. von 0,94 gemaf Punkt 8.3 dar.

Sachwert* nach Marktanpassung zum Wertermittlungsstichtag 28.07.2025 rd. 463.000.-€

* bei diesem Sachwert stehen noch die unter Punkt 10 erfolgende Beriicksichtigung der ausstehenden
ErschlieBungsbeitragspflicht gemal Punkt 2.4 und der abschliel’ende Risikoabschlag flir den nicht
ermoglichten Grundstiicks-/Gebaudezugang aus
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Nachrichtlich: fiir das Bewertungsobjekt ist bei der Sachwertermittlung vorgabegemaf der Ausstat-
tungsstandard der Standardstufe 4 der NHK 2010 zur Sachwertermittiung gemaf Anlage g zu diesem
Gutachten zu Grunde zu legen, der durch das Bewertungsobjekt im Rahmen des vom Stral3enland
durch den sichtbaren bzw. unterstellten Ausstattungsstandard in deutlichem Umfang unterschritten
wird.

Dabei bleibt zu beachten, dass den Sachwertfaktoren nicht zu entnehmen ist, in welchem Umfang die
Standardstufe 4 bei den zur Sachwertfaktorableitung herangezogenen Objekten tatsachlich vorgele-
gen hat.

Ferner erfolgt die vorausgehend bei der Sachwertfaktorermittlung vorzunehmende Berticksichtigung
der Gebaudekonstruktion als Holz-Fertighaus mit - 0,072 pauschal ohne weitere Baujahresdifferen-
zierung aus, d. h. als Mischansatz Uber alle Baujahre aller Kauffalle von Fertighdusern, wobei der
Abschlagsfaktor mit zunehmendem Alter wegen der damit im Regelfall héher ausfallenden Schadstoff-
belastungen (s. Punkt 5.2) ebenfalls héher ausfalit.

Aus diesen Grinden stellt der hier ermittelte Sachwert gegentber dem Vergleichswert unter Punkt 8
bei erheblich verminderter Aussagekraft lediglich eine mathematische RechengréfRe dar.

Er kann nicht zur Verkehrswertermittlung herangezogen werden.

Verkehrswert
Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet:
Vergleichswert gemafR Punkt 8.2 rd. 407.000.-€

Bei nicht ermdéglichtem Grundstlicks-/Gebaudezutritt verbleiben - neben nicht erteilten Aus-
kinften zur Verfugbarkeit - Risiken hinsichtlich Bauzustand und Ausstattung fur die tat-
sachlich vorliegenden Gegebenheiten zum 28.07.2025.

Diese werden mittels Risiko-/Sicherheitsabschlag in Hoéhe von 5 % berticksichtigt, der ei-
nem Ansatz von 407.000.-€ x 0,05 = 20.350.-€ entspricht fiur beispielsweise vorliegende
Mangel oder Schaden bzw. einem gegenuber den vorgenommenen Annahmen gemaf
Baubeschreibung der Baugenehmigungsunterlagen unterdurchschnittlichen Ausstattungs-
standard.

In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der abschliel3end
vorgenommene Risikoabschlag in Hohe von 5 % beziiglich der tatsachlichen Gegebenhei-
ten zum 28.07.2025 als nicht ausreichend ausgefallen sein kann.

Somit verbleiben zusatzliche Risiken bei Erwerb/Ersteigerung - besonders bei angestrebter
Weiterverwendung der vorhandenen Bausubstanz.

Risikoabschlag bei nicht gegebenem Grundstiicks-/Gebaudezutritt rd. - 20.350.-€

Auflerdem ist noch die ausstehende Erschlielungsbeitragspflicht gemaR Punkt 2.4 als Ab-
zugsbetrag von 26.350.-€ zu berlcksichtigen.

Abschlag Erschlieungsbeitragspflicht rd. - 26.350.-€
Endsumme 360.300.-€
Verkehrswert zum Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 28.07.2025 rd. 360.000.-€

Dieser Verkehrswert stimmt weitgehend lberein mit dem Bodenwert gemafll Punkt 7 zum 28.07.2025
in Hohe von 393.000.-€ im unbebauten Zustand abziglich des ErschlieBungsbeitrags gemafl Punkt
2.4 in Héhe von 26.350.-€ = 366.650.-€.

In Abhangigkeit vom tatsachlichen Zustand der massiven Vollunterkellerung und der Statik konnte der
Keller im Zuge einer Neubaumalnahme weiterverwendet werden. Dem stehen zumindest die Ab-
bruchkosten fur das EG und DG gegeniber.

Im Zuge des in den letzten Jahren erheblich angestiegenen Bodenwertniveaus wird bei Bebauung
unbebauter Grundstlicke haufig eine planungsrechtlich maximal zulassige bauliche Ausnutzung an-
gestrebt. Die vorhandene GFZ betragt lediglich 0,242 bei zulassiger GFZ von 0,40, d.h. das planungs-
rechtlich zuldssige Mal} bezuglich der GFZ ist lediglich zu ca. 60 % ausgenutzt.

Das Gutachten dient ausschlieB3lich der Ermittlung des Verkehrswertes fir das Amtsgericht Spandau.
Fur verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen (neben der Asbestbelastung im Aul3en-
wandbereich gemal Baubeschreibung) wird seitens des Sachverstéandigen keine Gewahrleistung
Ubernommen.



Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K6-25 Verkehrswertermittiung Malschweg 10 in 13593 Berlin Seite 27

11.

f)

30 K 6-25, aufgestellt am 05.08.2025

Dipl.-ing. Arch.
Torsten Ricking

Bewertung von
bebauten und unbebauten

=

Dipl.-Ing. Torsten Ricking

Wert des Rechtes in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 1
(unter Verweis auf Punkt 2.1.4 und der dortigen Ifd. Nr. 1)

Die beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Landes Berlin zum Ausschluss festgeleg-
ter Grundstlicksnutzungen als Betriebe, die mit der Entwicklung starken Rauches, Geruches oder Ge-
radusches verbunden sind und von Gastwirtschaften, gewerblichen Betrieben, Sanatorien und ahnli-
chen Einrichtungen (mit Ausnahme einer Gartnerei) stammt aus dem Jahr 1937.

Sie wurde eingetragen zur Sicherung einer funktionierenden Entwicklung des Wohngebietes, da das
Planungsrecht zum damaligen Zeitpunkt noch nicht gentigend detaillierte Moglichkeiten bot.

Als ca. 88 Jahre alte Regelung ist die beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Landes
Berlin aber durch das zwischenzeitige verbindliche Planungsrecht im Zustandigkeitsbereich des Lan-
des Berlin/Bezirksamt Spandau abgeldst (s. dazu vorausgehend Punkt 3.2).

Auswertungen des Gutachterausschusses fliir Grundstiickswerte in Berlin zum Werteinfluss entspre-
chender Rechte flr die jeweils belasteten Grundstlicke liegen nicht vor, weshalb hier lediglich eine
sachverstandige Einschatzung getroffen werden kann.

Der Wert des Rechts wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung im Wesentlichen als sog. Grund-
buchverschmutzung eingestuft, die pauschal mit 100.-€ angesetzt wird.

Mert des Rechts in Grundbuch Abt. Il Nr. 1 zum Wertermittiungs-Qualitétsstichtag 28.07.2025 rd. 100.-€

Beantwortung der vom Amtsgericht gesteliten Fragen

Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten gemal Auskunft aus dem Bodenbelastungskata-
ster des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes unter vorausgehend Punkt 2.6.

Bei nicht vorliegendem Wohnungs- oder Teileigentum entfallen Angaben zur und Héhe des Wohngel-
des.

Das Bewertungsobjekt wird bei eigentimerseits nicht erfolgten Auskinften als bezugsfrei/frei verfiig-
bar zu Grunde gelegt bzw. unterstellt. Folglich entfallen Angaben zu Mietern/Pachtern.

Gemal Auskunft vom 16.06.2025 durch das BA Spandau/Abt. Soziales und Blrgerdienste, FB Woh-
nen/Frau Altenstein befindet sich das Bewertungsobjekt nicht im bezirklichen Kataster des Sozialen
Wohnungsbaus. Folglich besteht keine Wohnpreisbindung geman § 17 WoBindG.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt (vorbehaltlich des nicht erméglichten Grundstlicks- und Gebau-
dezutritts).

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind (vorbehaltlich des
nicht ermoglichten Grundstlicks- und Gebaudezutritts) nicht vorhanden.

Uber das Vorhandensein eines Energiepasses im Sinne der EnEV bzw. des GEG liegt mir keine
Kenntnis vor bei eigentimerseits nicht erfolgten Objektauskinften.
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Ubersicht Anlagen (farbige Markierungen erfolgten durch den Sachverstindigen)

Stadtplan (Ubersichtskarte von Berlin UK50, Geoportal Berlin/FIS Broker)
Stadtplan (Karte von Berlin 1:5.000 K5-Farbausgabe, Geoportal Berlin /FIS-Broker)
Flurkartenausschnitt vom 28.07.2025 mit Rotumrahmung des Grundstlicks
Auszlige aus den Baugenehmigungsunterlagen

Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2025 mit Pfeilmarkierung des Bewertungsgrundstiicks in der
Bodenrichtwertzone 1265

Fotoanlage zur Ortsbesichtigung vom 28.07.2025

Auszug aus den Normalherstellungskosten NHK 2010 Tabelle 1 zur Beschreibung der Gebaudestan-
dards fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser (bei hier vorga-
begemall im Rahmen der Sachwertfaktoren 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in Berlin zu Grunde zu legender Standardstufe 4 - s. Rotmarkierung)



