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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Spandau, Altstadter Ring 7, 13597 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des mit einer Doppelhaushalfte bebau-
ten Grundsticks in der Marga-von-Etzdorf-StralRe 16, 14089 Berlin-Kladow, erfolgt zum Zwe-
cke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 23.06.2025 ab 11.45h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Bewertungsobjekts statt.
Teilnehmer waren ein Vertreter der betreibenden Glaubigerin sowie die Unterzeichnerin.
Hierbei wurden das Grundstiick sowie das aufstehende Gebaude vom &ffentlichen Straflien-
raum aus sowie die nahere Umgebung besichtigt. Ein Zugang zum Bewertungsobjekt wurde
nicht gewahrt.

Am 07.07.2025 ab 11.45h fand eine weitere Besichtigung statt. Hierbei wurde das Bewertungs-
grundstuck von der Unterzeichnerin erneut vom o6ffentlichen StraRenraum aus besichtigt. Auch
an jenem Termin wurde kein Zutritt ermdglicht.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 17.02.2025)

Amtsgericht Spandau
Grundbuch von Grof3-Glienicke

Blatt 1906

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Grundstuck: Gebaude- und Freiflache, Marga-von-Etzdorf-Str.16
Gemarkung: Gatow

Flur: 6

Flurstlck: 536

Grofe: 345 m?

Erste Abteilung:

Eigentimer:

Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Spandau, Ortsteil Kladow.

Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2024 handelt es sich um eine ,mittlere Wohn-
lage*“.
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Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025“ der Berlin Hyp, CBRE war in Spandau in den Jahren
zwischen 2023 und 2024 ein Wanderungsgewinn von +0,9% zu verzeichnen. Die Prognose fiir
2021-2040 liegt bei +5,7% bei einem Berliner Mittel von 5,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 14089 belauft sich hiernach mit 6.168,00 €/mtl.
deutlich oberhalb des Berliner Durchschnitts von 4.021,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Spandau lag mit 10,6% im Berichtsmonat Juni 2025 der Bundesagen-
tur fir Arbeit indes Uber dem Berliner Mittel von 10,2%, wobei dies nicht zwangslaufig auf die
Mikrolage des Bewertungsobjekts zutreffen durfte.

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

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjekts ist von einer offenen Bauweise, vorwie-
gend bestehend aus freistehenden Einfamilienwohnhausern sowie Doppel- und Reihenhausern
gepragt, die seit ca. 2000 als Neubausiedlung auf dem Gelande des ehemaligen Flughafens
Gatow errichtet wurden. Diese weisen unterschiedliche Baustile auf.

Grolere, offentliche Erholungsmaoglichkeiten befinden sich in Form einer gemeinschaftlich ge-
nutzten Freiflache mit Spielplatz, dem so genannten ,Landschaftspark Gatow®, in ca. 350m Ent-
fernung zum Bewertungsobjekt. Jener Bereich zieht sich als Grinstreifen nach Westen tber
den Ritterfelddamm bis zur Wasserflache des Grol3 Glienicker Sees sowie die dortige Bade-
stelle entlang. Die vorerwahnte Badestelle liegt ca. 800m vom Bewertungsobjekt entfernt.
Weitere, nicht bebaute Freiflachen des ehemaligen Flugplatzgeléndes liegen in ca. 250m Ent-
fernung sidlich und 6stlich des zu bewertenden Grundstiicks.

Die umgebenden, privaten Freiflachen sind in der Regel umfangreich begriint und gartnerisch
gestaltet. Im o6ffentlichen Stralenraum ist zudem ein Baumbestand vorhanden. Aufgrund des
geringen Alters der dortigen Baume pragen diese das Stralenbild jedoch noch nicht ma3geb-
lich.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhau-
ser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist lagebedingt gesichert. Beson-
ders hingewiesen sei in diesem Zusammenhang auf die Schulen sowie die Discounter innerhalb
der Wohnsiedlung, die nach lediglich ca. 200m beziehungsweise ca. 300m zu erreichen sind.
Die Versorgungslage ist mithin trotz der fur Berliner Verhaltnisse dezentralen Lage des Bewer-
tungsobjekts vergleichsweise sehr gut.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Am Landschaftspark Gatow ca. 350m
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Parkmdglichkeiten sind im o6ffentlichen Stralenraum tageszeitabhangig ausreichend vorhan-
den.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der Marga-von-Etzdorf-Strale als Anliegerstrale ist sehr
gering. Im Ubrigen waren auch anderweitige, auRerordentliche Emissionen bei der Besichtigung
nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersu-
chungen zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht
ausgefuhrt worden, zumal das Bewertungsobjekt nicht zur Besichtigung zuganglich war. Fur
eine vollumfangliche Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstan-
digen ist.

SEITE 4 VON 26



Das Bewertungsgrundstuck ist regelmafig geschnitten und verfligt Giber eine hinreichend breite
Front zur Marga-von-Etzdorf-StraRe. Soweit erkennbar, ist die Flache weitestgehend eben. Auf-
grund der umgebenden Bebauungen wird von einer hinreichenden Tragfahigkeit des Bodens
ausgegangen.

Auf dem Grundstiick wurde eine Doppelhaushélfte erstellt. GemaR den in der Archivakte des
Bauamtes vorgefundenen Planunterlagen, die als Anlage zu diesem Gutachten beiliegen, han-
delt es sich um ein eingeschossiges Gebaude zuzlglich ausgebautem Dachgeschoss und
Spitzboden sowie einer Vollunterkellerung. Im Ubrigen wird auf die beiliegenden Grundrisse
und den Schnitt verwiesen. Die Fertigstellungsmeldung an die Behorde ist in 2003 erfolgt.
Entsprechend einer in der Archivakte des Bauamtes vorgefundenen Baubeschreibung handelt
es sich offensichtlich um einen Massivbau mit einem zweischaligen Mauerwerk mit einer innen-
liegenden Dammung und einer Luftschicht. Das Dach ist mit einer Pfanneneindeckung verse-
hen. Aufgrund eines an der Giebelseite befindlichen Schornsteins ist zu vermuten, dass sich im
Erdgeschoss des Gebaudes ein Kamin befindet. Eine gesicherte Aussage hierzu ist jedoch nicht
maoglich.

Im Ubrigen kann tber den tatséchlichen Schnitt, die Ausstattung und den Zustand des Gebéu-
des keine Angabe gemacht werden, da dieses nicht zur Besichtigung zuganglich war.

Die AuRenanlagen bestehen aus einem strallenseitigen, frei zuganglichen, offenen sowie be-
festigten Stellplatz.

Die verbleibende Grundstiicksflache ist Gber eine Zaunanlage sowie eine blickdichte Hecke ab-
gegrenzt.

Soweit erkennbar, ist diese im Wege- und Terrassenbereich befestigt sowie im Ubrigen géartne-
risch gestaltet. Ein Blick auf die riickwartige, dstlich gelegene Freiflache des Bewertungsgrund-
stlicks, Uber die auch der Eingang zum Wohnhaus zu erreichen ist, war nicht mdglich.

2.4 Objektdaten

Baujahr

Jahr der Fertigstellungsmeldung an die Behdrde 2003
Grundstiicksgrofe

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 21.07.2025 345 m?

Brutto-/Grundflache

gemald Ermittlung der Unterzeichnerin aus den teilvermaften, als Anlage zu diesem

Gutachten beiliegenden Planunteralgen 243 m?
sh. hierzu Punkt ,Fl&chenangaben”

Wohn-/Nutzflache
gemald Berechnung der Architekten Annette + Thomas Krispin vom 30.11.2001
auf Grundlage der Il.Berechnungsverordnung

Wohnflache Erd-, Dachgeschoss, Spitzboden 108,39 m?
Nutzflache Kellergeschoss 48,83 m?
Wohn-/Nutzfliche gesamt 157,22 m?
sh. hierzu Punkt ,Fl&chenangaben”

Vertragszustand

als Annahme unvermietet / eigengenutzt

sh. hierzu auch Punkt "Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, p.m., netto/kalt

mithin, als Annahme keine
sh. hierzu auch Punkt "Mietverhéltnisse"

Beheizung

mangels Innenbesichtigung nicht bekannt
Energiepass Vorhandensein nicht bekannt

2.5 Flachenangaben

Die unter dem Punkt "Objektdaten" genannte Wohnflache wurde einer in der Archivakte des
Bauamtes vorgefundenen Berechnung der Architekten Annette + Thomas Krispin enthommen,
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die diese mit Datum vom 30.11.2001 auf Grundlage der Il.Berechnungsverordnung erstellt ha-
ben. Die Brutto-/Grundflache wurde im Wesentlichen aus dem teilvermalften, amtlichen Lage-
plan der o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure Harald Zech und Manfred Ruth vom
06.01.2000 sowie den als Anlage beiliegenden Grundrissen und dem Schnitt ermittelt.

Ein Aufmall war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und konnte zudem
mangels Zutritt zu den Raumlichkeiten nicht vorgenommen werden.

Auf die hiermit verbunden Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird
an dieser Stelle ausdrucklich hingewiesen.

2.6 Mietverhiltnisse

Die beiden Eigentimer des Bewertungsobjekts wurden vom Amtsgericht unter der Adresse des
Bewertungsobjekts benannt. Diese wurden von der Unterzeichnerin postalisch angeschrieben,
wobei offensichtlich eine Zustellung erfolgt ist. Ferner wurde deren Nachname am Briefkasten
des Bewertungsobjekts vorgefunden.

Bei der Bewertung wird insofern von der Annahme ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
von den Eigentiimern selbst genutzt wird und keine Vermietung besteht, wenngleich eine gesi-
cherte Aussage hierzu nicht mdéglich ist.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamts Spandau von Berlin, Abteilung Soziales und Biir-
gerdienste vom 30.04.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungs-
objekt nicht im Kataster der Behorde als Sozialer Wohnungsbau gefiihrt.

2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal Berlin vom 21.07.2025 ist fir das Bewertungsob-
jekt der am 14.08.2001 festgesetzte Bebauungsplan VIII-422 mafgeblich.

Dieser sieht fir das Bewertungsgrundstiick eine 6,0m breite Vorgartenzone vor, die von Bebau-
ungen freizuhalten ist. Ferner sind eine 2-geschossige Bauweise als Einzel- oder Doppelhauser
mit einer Grundflachenzahl von 0,25 und einer Geschossflachenzahl von 0,5 vorgegeben.
Dabei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstucksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur GrundsticksgrofRe dar.

Als Art der Nutzung ist ein ,Allgemeines Wohngebiet“ ausgewiesen.

Wegen aller weiteren Details, insbesondere zu den textlichen Festsetzungen wird auf den vor-
genannten Bebauungsplan verwiesen, der hier nicht vollumfénglich wiedergegeben wird.

Im Ubrigen befindet sich das Grundstiick nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungs-
gebiets.

2.9 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal vom 21.07.2025 steht das Bewertungsobjekt nicht
unter Denkmal- oder Ensembleschutz. Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmit-
telbaren Nahe, aus dem sich ein so genannter Umgebungsschutz ableiten lief3e, der einen Ein-
fluss auf das Bewertungsobjekt haben konnte.

2.10 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt vom 11.06.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich
des Bewertungsobjekts keine Auflagen und Verbote sowie keine 6ffentlich-rechtlichen Geldfor-
derungen des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes Spandau.
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2.11 Baulasten

Gemal schriftlichen Auskiinften des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt vom 30.04.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewer-
tungsobjekt nicht im Baulastenkataster der Behérde gefihrt.

2.12 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstlck ist gemafR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von
Berlin, StralRen- und Griinflachenamt vom 02.05.2025 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage
zu diesem Gutachten) Uber die 6ffentliche StralRe Marga-von-Etzdorf-Stral3e erschlossen.
ErschlieBungsbeitrage sind laut vorgenanntem Schreiben voraussichtlich nicht mehr zu entrich-
ten. Ferner sei keine Stral3enlandabtretung zu erwarten.

2.13 Bodenbelastungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Unterzeichnerin und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefihrt.
Anzeichen fir eine Boden- oder Grundwasserverunreinigung sind nicht offensichtlich. Eine ge-
sicherte Auskunft hierzu ist ohne weitere Recherchen jedoch nicht mdéglich.

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Umwelt und Naturschutz-
amt vom 23.05.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt
.im Bodenbelastungskataster unter der Nr.5008a (Tochterfliche der groReren Flache BBK
5008) gefihrt.“ Ursachlich fir den Eintrag sind offensichtlich altlastenrelevante, militarische
Vornutzungen.

Ferner wird auf den betreffenden Katasterauszug verwiesen, der ebenfalls als Anlage beiliegt.
Hierin heilt es unter anderem ,Belastete Boden wurden bis in 1m Tiefe saniert. Uber Bodenbe-
lastungen unterhalb von 1 Meter Tiefe ist keine Aussage mdglich. Da es sich um einen Auf-
schuttungskorper handelt, sind bei tiefergehenden Bauarbeiten deshalb auch weitere entsor-
gungspflichtige Bodenkontaminationen nicht auszuschlief3en.”

In Anbetracht des Umstandes, dass weder die Art noch das Ausmalf von Verunreinigungen
bekannt sind, wird bei der Bewertung eine fiktive Belastungsfreiheit unterstellt.

Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls
zu Uberarbeiten.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,oer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche
oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.1.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbei-
tung des Verkehrswertes zur Verfligung:

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

- das Sachwertverfahren

SEITE 7 VON 26



Der Ertragswert wird in diesem Fall nicht hergeleitet. Ublicherweise werden Ein- und Zweifa-
milienhauser zur Eigennutzung erworben. Der Ertragswert bildet in diesem Marktsegment nicht
den Verkehrswert ab.

Das Vergleichswertverfahren ist, soweit die hierfir erforderlichen Daten zur Verfiigung ste-
hen, vorrangig anzuwenden. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel rea-
listisch wider, da deren Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen.
Aufgrund des sehr unterschiedlichen Schnitts, des Zustands, der Grof3e und Ausstattung von
Ein- und Zweifamilienwohnhausern ist eine Vergleichbarkeit jedoch allenfalls eingeschrankt ge-
geben. Die Kaufpreise von individuell gestalteten Einfamilienwohnh&usern unterscheiden sich
erheblich, ohne dass die Ursache dessen aus den Kaufpreisinformationen abzuleiten ware. In-
sofern findet das Verfahren keine Berucksichtigung bei der Bewertung.

Der Sachwert ist zudem das typische Bewertungsverfahren im Bereich der selbstgenutzten
Ein- und Zweifamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis be-
steht. Der Sachwert fihrt in Verbindung mit einem Marktanpassungsfaktor sowie gegebenen-
falls weiteren Zu- oder Abschlagen zum Verkehrswert.

3.1.2 Grundlagen der Berechnung

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt unter Bezugnahme auf ein Berechnungsschema des Ber-
liner Gutachterausschusses mit Stand vom 30.06.2025, das den Zeitpunkt des 31.12.2024 ab-
bildet. Das System des Gutachterausschusses zur Herleitung des Sachwertes ist zunachst zur
Wahrung der so genannten Modellkonformitat, insbesondere in Bezug auf die Verwendung des
Bodenrichtwertes und des Baupreisindexes einzuhalten. Im Anschluss der so ausgefihrten
Sachwertberechnung sind sodann die Besonderheiten des Bewertungsobjekts durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen und eine konjunkturelle Anpassung vorzunehmen.

3.1.3 Sachwertermittiung

Zunachst ist der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Vorgabegemal ist bei der Herleitung des Bodenwerts ausdricklich auf den Richtwert zum
01.01.2024 und nicht auf jene per 01.01.2025 abzustellen. Dieser lag gemaf Angabe des Gut-
achterausschusses Berlin bei 580,00€/m? sowie einer Ausweisung als Wohngebiet. Der Wert
findet entsprechend Bertlicksichtigung bei der Bewertung.

Der vorlaufige, fiktive Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts berechnet sich mithin wie folgt:

Berechnung des vorldufigen Bodenwertes

Grundstlicksflache, wie erwahnt 345,00 m?
Bodenrichtwert per 01.01.2024 580,00 €/m?
Bodenwert somit 345,00 m? x 580,00 €/m? = 200.100,00 €
vorlaufiger Bodenwert gesamt rund: 200.100,00 €
Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert zuztglich dem Bauwert/Zeitwert.

Bei der Ermittlung des Bauwertes wird auf die Normalherstellungskosten (NHK 2010) abgestellt.
Dabei findet der Typ 2.01, Reihenend-/Doppelhduser mit Erd-, ausgebautem Dach- und Keller-
geschoss Bertcksichtigung.

Anpassung an Stichtag der Sachwertberechnung

Gemal dem vom Statistischen Bundesamt veroéffentlichten Baupreisindex ist sodann eine Um-
rechnung der Werte der NHK2010 vorzunehmen, wobei gemal Angabe des Gutachteraus-
schusses hierbei auf einen Index von 184,7 abzustellen ist.
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Regionalfaktor

Im Anschluss ist ein Regionalfaktor fiir Berlin in Ansatz zu bringen. Dieser berlicksichtigt die
ortlichen Gegebenheiten gegeniiber den bundesweit ermittelten Normalherstellungskosten. Je-
ner Faktor betragt fiir das Land Berlin 1,0 und zieht mithin keine Anderung des Sachwertes
nach sich.

Ubliche Nutzungsdauer

Die ubliche Nutzungsdauer beziehungsweise die dem Objekt beizumessende Restnutzungs-
dauer wurde den Vorgaben aus einer Veroffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zur
Anwendung von Sachwertanpassungsfaktoren entnommen.

Dabei wird zunachst von einem ,normalen® baulichen Zustand ausgegangen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten, die mit 17% fir das Wohnhaus anzusetzen sind, beinhalten unter ande-
rem die Honorare fiir Architekten, Ingenieure sowie Gebuhren von Behoérden. Diese sind in den
Ansatzen der NHK2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen
Gemal Vorgabe des Gutachterausschusses erfolgt regelmaflig kein gesonderter Wertansatz
fiir die Aullenanlagen.

Sachwertanpassungsfaktor

Allerdings wird ein Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht, der den ermittelten Sachwert an den
Verkehrswert annahert. Der Berliner Gutachterausschuss gibt derartige Faktoren vor, auf die
im Folgenden zuriickgegriffen wird.

MaRgeblich fiir den gewahlten Anpassungsfaktor ist hierbei die Tabelle 4 der Berechnungsvor-
gabe zur Sachwertermittlung, in der unter anderem der Bezirk Spandau erfasst ist. Der vorge-
nannte Faktor resultiert im Ubrigen aus dem vorlaufigen Sachwert, dem Baujahr, der Ausfiih-
rung als Doppelhaushalfte, in einem zunachst unterstellten, normalen Zustand, einer Ausfih-
rung in Massivbauweise sowie dessen ,mittlerer Wohnlage®“.

Anpassung an die aktuelle Marktlage

Da die Vorgaben des Gutachterausschusses zum Sachwertfaktor auf einem Stand per
31.12.2024 basieren, ist eine konjunkturelle Anpassung zu beriicksichtigen.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser in Berlin stetig
und deutlich gestiegen. Jener Trend ist jedoch bereits im Jahr 2022 zum Erliegen gekommen.
Einerseits hat sich der Druck am Berliner Wohnungsmarkt weiter verstarkt. Schlief3lich wird kein
Wohnraum in einem Umfang geschaffen, der zu einer Entspannung flir Wohnungssuchende
flhren konnte. Eine zeitnahe Anderung des Umstandes ist aktuell nicht absehbar.
Andererseits ist das Zinsniveau seit 2022 stark gestiegen. Der Sachverhalt erschwert die Be-
schaffung von Baudarlehen zur Immobilienfinanzierung ganz erheblich.

Insbesondere seit Mitte 2022 hat der Markt der Ein- und Zweifamilienwohnhauser insofern deut-
lich nachgegeben.

Gemal einer Auswertung des Berliner Gutachterausschusses aus ,Die Entwicklung des Immo-
bilienmarktes im 1.Quartal 2025 haben sich die Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusern
gegeniber dem Vorjahr jedoch lediglich noch um rd. 1% p.a. vermindert. Zwischen dem 4.Quar-
tal 2024 konnte gegenuber dem Vorjahr noch eine Verminderung der Kaufpreise um 7% im
Marktsegment der Ein- und Zweifamilienwohnhauser festgestellt werden.

Mithin hat sich der Markt zwischenzeitlich beruhigt. Insofern geht im Folgenden ein Abschlag
von pauschal 1% p.a. beziehungsweise 0,5% zur Berlcksichtigung der konjunkturellen Entwick-
lung zwischen dem Stichtag und dem 31.12.2024, dem Stichtag der Sachwertermittlung, in die
Bewertung ein.
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Wertminderung infolge nicht erfolgter Besichtigung

Wie bereits erwahnt, war das Bewertungsobjekt nicht zur Besichtigung zugéanglich. Insofern
kann Uber einen mdglicherweise von den als Anlage beiliegenden Planunterlagen abweichen-
den Schnitt, den Zustand und die Ausstattung desselben keine Angabe gemacht werden.

Ferner liegen keine verbindlichen Informationen zum Vermietungsstand vor, wenngleich auf-
grund des Umstandes, dass die Eigentimer beim Amtsgericht unter der Adresse des Bewer-
tungsobjekts gefuhrt werden, von einem unvermieteten beziehungsweise eigengenutzten Zu-
stand auszugehen ist.

Bei der Bewertung gehen die vorgenannten Punkte aufgrund der damit verbundenen Unwag-
barkeiten in Form eines gesonderten Abschlages in die Bewertung ein, der die Reaktion des
Marktes hierauf abbildet.

Berechnung des Sachwertes
Die Berechnung des Sachwertes auf Grundlage der vorgenannten Ausfiihrungen ergibt sich
somit wie folgt:

Fiir die Sachwertberechnung erforderliche Parameter

Allgemeines:

Anpassung an Bewertungsstichtag (2010=100) 184,70 %
entspr. Baupreisindex des Stat. Bundesamtes

Anpassung an Bundesland Berlin, Faktor 1,00

Wohnhaus:

Brutto-/Grundflache Wohnhaus 243 m?

NHK 2010, Typ 2.01, Doppelhauser mit EG, KG, ausgeb. DG 945,00 €/m?

Gesamtnutzungsdauer gem. Angabe Gutachterauss. 80 Jahre

Restnutzungsdauer It. Gutachterausschuss 55 Jahre

Alterswertminderung, linear 31,25 %

Berechnung des Bauwertes

Wohnhaus
Anpassung an 1V/2024

945,00 €/m?x 184,70 % = 1.745,42 €/m?
Anpassung an Bundesland Berlin

1.745,42 €/m? X 1,00 = 1.745,42 €/m?

Brutto-/Grundflache x Herstellungskosten

243,00 m? x 1.745,42 €/m? = 424.137,06 €
Alterswertminderung wie o.g. 31,25 % -132.542,83 €
Bauwert Wohnhaus 291.594 23 €
Sachwert gesamt
Bauwert Wohnhaus 291.594,23 €
zuzuglich vorlaufiger Bodenwert 200.100,00 €
vorlaufiger Sachwert 491.694,23 €
Sachwertanpassungsfaktor Gutachterausschuss, interpoliert 15,23 % 74.885,03 €
gesamt 566.579,26 €
abzgl. konjunkturelle Anpassung, psch. -0,50 % -2.832,90 €
gesamt 563.746,36 €
Abschlag wg. nicht erfolgter Innenbesichtigung, psch. -10,00 % -56.374,64 €
gesamt 507.371,73 €

Sachwert, gerundet 510.000,00 €
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3.2 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Fir potentielle Erwerber durfte sich der weiterhin starke Druck am Berliner Wohnungsmarkt
werterhdhend darstellen. Aufgrund einer vergleichsweise geringen Neubautatigkeit in Berlin
kann zudem auch in naher Zukunft nicht von einer Entspannung der Situation ausgegangen
werden.

Grundstlcke wie das Bewertungsobjekt stehen bei einer groBen Nachfrage nur in geringer An-
zahl zum Verkauf zur Verfliigung, sodass eine entsprechende Marktgangigkeit des Bewertungs-
objekts unterstellt werden kann.

Das Grundsttick profitiert von seiner ruhigen, stark durchgriinten Lage.

Zudem ist das Baujahr der darauf aufstehenden Doppelhaushalfte am Markt stark nachgefragt.
Dem steht gegeniiber, dass sich die Investitionsfreudigkeit privater Anleger insbesondere auf-
grund des stark gestiegenen Zinsniveaus stark vermindert hat. Der Umstand hat zu deutlich
sinkenden Immobilienpreisen in der Vergangenheit geflihrt, wobei sich aktuell moglicherweise
eine Trendwende abzeichnet.

Wertmindernd ist im Ubrigen die weniger zentrale Lage des Bewertungsobjekts zu beriicksich-
tigen.

Zudem war das Bewertungsobjekt nicht zur Besichtigung zugéanglich, sodass Uber dessen tat-
sachlichen Schnitt, dessen Ausstattung und Zustand keine Angabe gemacht werden kann.
Das Bewertungsobjekt wird somit unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren
auf Grundlage des angepassten Sachwertes auf einen

Verkehrswert von rd. 510.000,00€

geschatzt.
3.3 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht nicht.

b) Da es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumeigentum handelt, ist davon auszuge-
hen, dass kein Verwalter bestellt ist und dass kein Wohngeld erhoben wird.

c) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass das Bewertungsobjekt vermietet ist.

d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht.

e) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungs-
objekts gefuhrt wird.

f) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen auf

dem Grundstlick befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.

Grundsticken
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 10.04.2025
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4.5 Bauzeichnungen
Aus: Bauzeichnung Arch. Annette + Thomas Krispin vom 28.11.2001
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Schnitt
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4.6 Fotos

Blick entlang der Marga-von-Etzdorf-Stralle

BEWERTUNGSOBJEKT
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Westansicht

Nordansicht
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4.7 Altlastenauskunft

Umweltboden <umwelt.boden@ba-spandau.berlin.de> 2352025 13:32

Antw: Auskunft Bodenbelastungskataster - Zwangsversteigerungssache
- Marga-von-Etzdorf-Stral3e 16, 14089 Berlin-Spandau, Flur 6, Flursttck
536

An hummel@gut-achten.net

Sehr geehrte Frau Hummel,

bezuglich Ihrer Anfrage teile ich lhnen folgendes mit: Das o.g. GrundstOck wird im Bodenbelastungskataster unter
der Nr. 5008a (Tochterflache der groleren Flache BBK 5008) gefuhrt. Naheres konnen Sie dem beigefugten
Katasterauszug entnehmen. Wir weisen darauf hin, dass das Bodenbelastungskataster jeweils fortgeschrieben
wird, wenn der Behorde neue Erkenntnisse vorliegen und es deshalb keinen Anspruch auf Volistandigkeit erhebt.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Johannes Blottner

Bezirksamt Spandau von Berlin

Abt. Bauen, Planen, Umwelt- und Naturschutz
Urmwelt- und Naturschutzamt

Bodenschutz und Altlasten

UmNat B3

Ottembuchtstr. 35, 13599 Berlin

Tel.: +49 (0) 30 90279-3305

umwelt boden@ba-spandau berlin de

C g https //www berin de/ba-spandau/daterschutzerkiaenung 704272 php

Diese £-Mail kaney Diensteheimnisse oder sonstige liche Informaty haten wnd it fur den Gebrauch durch die Person oder die
Organisation bestemmt, die in der Empfangeradresse b ist Wenn Sie nicht der angegebene Emplanger sind, nehmen S bitte zur Kenntris, diss

9 p dung oder Nutzung des inhalts deser E-Mad Obertragung ursulissig sind Falls Se diese £-Mail intamich erhalten haben,
b Sie bitte den lefonisch oder dusch eme E-Mal

e el

>>> Barbara Hummel<hummel@gut-achten net> 20.04 2025 13:31 >>>

Sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit wurde Frau Schafer mit der Erstellmg alnes Vwrtguacrtem beauftragt.
In diesem Zusammenhang mochte ich um eine Ausk o X gskataster fir das genannte
Grundstiick bitten.

Der Beschiuss des Amtsgerichts sowie ein Flurkartenauszug liegen deser E-Mail bei.

Die Rechrung hierfUr bitte ich auf den Namen von Frau Schafer/Adresse in Berlin auszustellen
Mit freundiichen GraBen

Barbara Hummel

Sachverstandigenbaro

Dipt -Ing. Ursel Schafer (MRICS) - Architektin

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken




Bodenbelastungskataster - Berlin

Katasterflache 5008+

Flachenabgrenzung
Uberlagerung mi

Erfassung 25.05.1993
Letzte Anderung 21.02.2023
Erstelll am 23.05.2025

Zustandg UA Spandau
Lage und Abgrenzung genau bekannt
58, 59, 1260, 1421, 5007, 18406

Kategorie und Bearbeitungsstand nach BBodSchG

Kategore nach BBodSchG  altlastenverddchtige Flache
Bewertung Teilfdche bzgl. einzeiner Wirkungspfade vom Verdacht befreit
Bearveitungsphasen SanierungsmaBnahmen werden/wurden durchgefiihrt

Flschenbezug der durch-

gefuhren Malnahmen
Untersuchungsqualitat

Weitere Hnweise

MaBinahmen nicht flichendeckend aber zusammenhidngend

Untersuchungen fiir Bewertung Boden->Mensch undloder Boden->Pflanze
ausreichend

Fallcategonen Ablagerung, Branchenstandort, Unfall
Nutzungsangaben nach Wohngebiete
B80dSchV
Ablagerungen
N1 A betriebsbezogene Ablagerung Sicher
AumadungNVerfulung: Aufhaldung
Bemerkung: Unterbau der Start- u. Landebahn
Komponente Bauschutt Sicher
Branchenstandort
Nr. 1 Stchwort **Militirstandort
Unfalle
Nr. 1 Ursache **Kriegsschaden Verdacht
Sioff/Menge Kerosin
Bemerkung Kontamination durch angeschossenes Flugzeug
Grundstiicksnutzung
Ehemalge Nulzung Flugplatz
Nulzer All. Britische Streitkrifte
Nutzung von: 1945 bis 1994
WZ-Nr 99004 WZ-Typ Dienststelien der Stationlerungsstreitkraefte
z g 2ur " Nr. der F 9 Branche 1
Bemerkung Rolibahnen u. Straflen Uberwiegend befestigt
Ehemalige Nutzung: Feuerwehr
Nutzer All. Britische Streitkrifte
Nutzung von bis 1994
WZ-Nr 9. 23 WZ-Typ. Feuerschutz
Enemalige Nutzung landwirtschaft!, Nutzung
Nutzung von: 1958 bis 1964
WZ-Nr 01... WZ-Typ. Landwirtschaft
Bemerkung auf groteren Gebletstellen ndrdlich der Rollbahn
Ehemalige Nutzung Flugplatz Gatow, Einsatz- und Schulflughafen
Nutzer Standort des Geschwaderstabes der Sonderkampfgeschwader KG 200
Nutzung von bis 1845
WZ-Nr 515, WZ-Typ Luftfahrt, Flugplaetze
Zusame g 2ur je y Nr. der F 9 Branche 1
Bemerkung Nutzung seit den 30er Jahren, Rollbahnen u. Straien unbefestigt (Grasnarbe)

Bodendelastungskatasier - Berln, Katasterfdche 5008 vom 23 05 2025 Seite 1 /1
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Bodenbelastungskataster - Berlin Erfassung 29.10.2004
Letzte Anderung: 17.05.2006

Katasterflache 5008a Ersteill am 23.08.2025
Zustandg UA Spandau
Kat ) | Bearbei | nach BBodSchG

Kategorie nach B80dSchG  altlastenverdichtige Fliche

Bewertung Befreiung bzgl. Pfad Boden-Mensch und/oder Boden-Pflanze; teilweise
Neubewertung

Bearveitungsphasen SanierungsmaBnahmen werdeniwurden durchgeflhrt

Weillere Hnweise

Bemerkung Belastete Béden wurden bis in 1 Meter Tiefe saniert. Uber Bodenbelastungen

unterhalb von 1 Meter Tiefe ist keine Aussage méglich. Da es sich um einen
Aufschittungskérper handelt, sind bei tiefergehenden Bauarbeiten deshalb auch
weitere entsorgungspflichtige Bodenkontaminationen nicht auszuschlieen.

Bodenbelastungsikatasier - Berln, Katasterfache S008a vom 23 05 2025 Seite 1 /1
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4.8 Auskunft zu baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen

Bezirksamt Spandau von Berlin

Abt. Bauen, Planen, Umwelt- und Naturschutz B E R LI N i
-Stadientwicklungsamt-
Bau- und Wohnungsauisicht

Geschafrszeichen (ggf. angeben)
Bezrisomt Sponca. von Berbn, 13578 Bedin 360-2025-908-3WA B34
Frou Dipl.-Ing. Her Dress
Ursel Schafer Tel 90279-2669
Dreilindenstrafle 60 Fox 90279-2088
14109 Berlin Srallen. cress@ba-spancau berlin de
bauoulsichh@ba-spandau berlinde
(Elektron. Zugangserdiinung gem. § 3a
Abs. 1 VWVIG)
~ Carl-Schurz-Str. 2-6, 13597 Berlin
11.06.2025
Grundstick: Berlin - Kladow, Marga-von-Etzdorf-Strafle 16
Vorhaben: Auskunft *boubehérdliche Beschrénkungen / Beanstandungen”
Antragsdatum: 29.04.2025 Eingang: 29.04.2025
Anlagen: ¢ 1 Blatt Kanalnetzausschnitt vom 13,05.2025 incl. dozugehdriger Legende
Sehr geehrte Frau Schéfer,

~ fur obiges Grundstiick bestehen aus bauaufsichtlicher Hinsicht keine Auflogen und Verbote.
Die Baulastanirage wurde Ihnen separat mit dem GeschZ, 235-2025-907-8BWA A14 beantwortet,

Fir obiges Grundstick bestehen keine dffentlich - rechilichen Geldforderungen des Bau- und
Wohnungsaufsichisamtes Spandau gegen die Grundstiickseigentiimer.

Es liegen keine TGA Vorgénge vor. Das Grundstiick befindet sich an einer kanalisierten Strafle. Es
besteht Anschlusszwang. Der Planausschnitt zur Kanalisation ist der Anlage zu entnehmen.
Nahere Auskinfte zu einem Anschluss erteilen die Berliner Wasserbetriebe.

Mit freundlichen Griifien
Im Aufirag

Sprechzeiten: Dienstags 9.00 - 13.00 Uhr; Mortag wnd Mithwoch bis Freitog, mr noch Termisvercisbornueg

Fahrverbindungen: Bus: 130, 134-137, 236, 237, 337, 638, 671, M32, M37, M4S, X33, 5-Bohn: 55, U-Bohn: Rothous Spandos (U7)
Postbank Berkn, IBAN: DE91 1001 0010 0005 5801 00, BIC: PENKDEFF

Berfiner Sparkasse, IBAN: DE14 1005 0000 0810 0046 07, BIC: BELADESEXX
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4.9 Baulastauskunft

Abt, Bauen, Planen, Umwelt- und Naturschutz B E R LI N
-Stadtentwicklungsami-
Bau- und Wohnungsaufsicht

Bezirksamt Spandau von Berlin ’

Geschattzeiches (immer angeben)
Bazirkscmt Spardau von Bevin, 13578 Berdin 235.2025 907-BWA Al4
Frou Fischer
Frau Dipl.-Ing. Yol 90279 3482
Ursel Schéfer Fax 90279 2088
Dreilindenstrafle 60 i #scher@bo-spordau. berlin de
14109 Berlin
bavoufsichi@ba speadou,berinde
(Elekiron. ZugangserSiinung gem. § 3a
Abs. 1 VWNIG)
Corl-Schurz-Sw, 2/6, 13597 Berlin
30.04.2025
Grundstiick: Berlin - Kladow, Marga-von-Etzdorf-Strafle 16, Flurstiick 536

Ihr Zeichen: GZ 30 K 3/25
— Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -
Antragsdatum: 29.04.2025 Eingang: 29.04,2025

Anlogen:; o Gebiihrenbescheid

Sehr geehrte Frau Dipl.-Ing. Schéfer,
fiir dos o. g. Grundstiick ist keine Boulast im Baulastenverzeichnis eingetragen,

Die Erteilung von Auskiinften aus dem Boulastenverzeichnis ist gebiihrenpilichtig. Die Hohe der zu ent-
richtenden Gebiihr eninehmen Sie bitte dem beigefiigten Gebiihrenbescheid,

Mit freundlichen Griifien
Im Auftrag

Fischer

Sprochzoen: Diemtogs 9.00 - 13.00 Uhe; Mentog und Mittwach bis Freitog, ner noch Termin

Fahrverbindungen: Bus: 130, 134-137, 236, 237, 337, 638, 671, M32, M37, M43, X33, 5-Bohe: 55, U-Bohe: Rathaus Spandau (U7)
Postbank Berlin, IBAN: DE91 1001 0010 0005 5801 00, S1C: PENKDEFF

Berliner Sporkosse, 1BAN: DE14 1005 0000 0810 0046 07, BIC: BELADEBEXXX
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4.10 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Bezirksamt Spandau von Berlin BERLIN *
Abteilung Bauen, Planen, Umwelt- und Naturschutz
- StraBen- und Griinfléchenamt -

Bezrinomt Spardos ven Bedin, 13678 Bedis (Postanechat) Gesch.Z.: Bau 4 AV 22
6712 - GG 1906
Becrbaterin: Frou Nitschke
Zimener-Ne,: 631
Tel. +49 30 90279-3768
Fox +49 30 90279-2154
Dotume: 02.05.2025

E-Maik: s90@ba-spandou.bedinde
heivtancre dgomgiethreng gerdd § 1 o

Ao 10w,

Diersigebdude Weblower
Otlernbuchisir. 35, 13559 Berlin

Erschlieffungsbeitragsbescheinigung

Es wird bescheinigi, dass das Grundstiick Berlin-Spandau, Marga-von-Etzdorf-Str. 16, eingetragen im
Grundbuch von Grofl Glienicke Blatf 1906, durch die &ffeniliche zum Anbou besfimmie Marga-von-
Efzdori-StraBe erschlossen wird.

Fiir diese Strafle sind ErschlieBungsbeitrége nach den Vorschriften der §§ 123 fi. des Bougesetzbuches
yoraussichilich nicht mehr zu enfrichien.

Stroflenland ist voraussichilich nicht mehr abzutreten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetzbuches und
des ErschlieBungsbeitragsgesetzes hinsichilich weiterer ErschlieBungsanlogen unberiihrt,

Die vorstehenden Aussagen sind auf die derzeitige Sach- und Rechislage abgestellt. Zukiinflige An-
derungen kdnnen deshalb nicht ausgeschlossen werden. Rechisanspriiche kénnen somi! aus dieser
Bescheinigung nicht hergeleitet werden.

Im Auftrag
Nitschke
~heh S o onde amw Celsravhs ne
U-Baba Une 7
Boe 199 Martag, Dewwag aad Barvbuione 5o OF 517000 00 0008 800 00 Aerlpren dede PENCDEFFI0
- s oo
von 9 b 2 UM CE% %008 0000 080 D0%e 07 Retae: S bive SELADERETNY

sone bk Vermrtoney




