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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Grundsttick Oranienburger Str. 270 (Flurstlicke 1703/24 und 1704/24) in 13437 Berlin-Wittenau
(Bezirk Reinickendorf) mit 2%2-geschossigem teilunterkellertem Einfamilien-Reihenmittelhaus
einer denkmalgeschutzten Einfamilien-Reihen- und Doppelhaus- sowie Mehrfamilienhaus-Sied-
lung aus den 1920er Jahren mit stra3enseitig beidseitiger Grenzbebauung als einschalige
Brand- bzw. Gebaudetrennwande mit jeweils halftigem Wandanteil auf dem jeweiligen Grund-
stiick und rickwartig 2-geschossigem Seitenfliigel als einseitige Grenzbebauung mit entspre-
chender Gegenbebauung auf dem sidlichen Nachbargrundstiick (Baujahr 1925, Mod.-/Inst.-
und Dachausbau bzw. Aufstockung des Seitenfliigels 1984, weitere Mod.-/Inst.-Malinahmen in
den Jahren 2009/10) - Dachgeschoss mit Ausbau zu Wohnzwecken (unzureichende Belichtung
Uber die Gaubenfenster), Spitzboden des Satteldaches als Rohdachboden, Seitenflligel mit
flach geneigtem Pultdach unmittelbar Gber der Wohngeschoss-Aufstockung

e Zuschnitt:
Erd- und Obergeschoss sowie Dachraum mit insgesamt 4 Zimmern, Kiiche, 3 Fluren, 2 Bade-
zimmern und Spitzboden als sogen. Kofferboden sowie 2 Kellerraumen als Hausanschlussraum
mit Nutzung auch als Heizzentrale sowie Hauswirtschaftsraum im Bereich des unterkellerten
Gebaudestamms - EG als Hochparterre mit 3 Differenzschwellen ohne barrierefreien Zugang

e Grundsticksgroie:
388 m? mit unregelméaRigem wenig zweckmaligem Zuschnitt incl. nominellem Dungweg (Flur-
stiick 1704/24 mit 29 m?2), der allerdings aufgegeben wurde - mittlere Wohnlage It. Mietspiegel
mit Larmbelastung durch Stralenverkehr und bisher noch Fluglarm

e Belastungen:
keine Dienstbarkeiten, keine Baulasten, kein Eintrag im Bodenbelastungskataster

e Ausstattung:
Gas-Zentralheizung nebst Vorwandinstallationen und Plattenheizkérpern sowie dezentrale
Warmwasserversorgung Uber Elektro-Durchlauferhitzer - mediale Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, Bad-Objekte etc. weitgehend zeitgerecht erneuert, erneuerte Hauseingangstir, partiell
Kunststoff-Isolierglasfenster sowie die urspriinglichen Holz-Kastenfenster und Tiren

e Wohn-/Nutzflache:
ca. 114,46 m2 Wfl. incl. ca. 23,56 m2 anrechenbare Wohnflache im Dachraum nach diesseitiger
Ermittlung anhand vorliegender Geschossplane (ohne Dachgeschossplan)

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
das Grundstick nebst Einfamilien-Reihenmittelhaus wird durch die Grundstiickseigentimer und
ihre Familie zu Wohnzwecken eigengenutzt - eine Vermietung liegt nicht vor, kein Mietertrag

e Erhaltungszustand:
zufriedenstellender Erhaltungszustand des Wohngeb&udes und des Grundstiicks mit kleineren
Mangeln und Schaden - Instandsetzungsaufwand und Ruckbauaufwand (ggf. fir die gedeckte
Freisitzflache bzw. den opulenten Unterstand hinter dem Gebaudestamm und dem Seitenflligel)
mit 14.000,00 € im Verkehrswert berticksichtigt

Verkehrswert am 12.05.2020 nach § 194 BauGB: 353.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Wedding, Abt. 30, Brunnenplatz 1 in 13357 Berlin
Beschluss vom 23.03.2020

Bewertungsobjekt:
Grundsttick Oranienburger Str. 270 (Flurstiicke 1703/24 und 1704/24) in 13437 Berlin-Wittenau
(Bezirk Reinickendorf)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 30 K 5/20

Wertermittlungsstichtag:
12. Mai 2020 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
12. Mai 2020 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 12.05.2020

anwesend:

— die Miteigentiimerin des Grundstlicks und Schuldnerin in dem hier anhangigen Zwangsver-
steigerungsverfahren (anonymisiert, 8 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

das Reihenhausgrundstiick mit aufstehendem Einfamilienhaus war anlasslich des Besichti-
gungstermins zuganglich, so dass durch den Unterzeichneten ausreichende Feststellungen
Uiber den Ausbau- und Erhaltungszustand des Anwesens und des aufstehenden Wohngeb&u-
des und der sonstigen baulichen Anlagen getroffen werden konnten

Innenaufnahmen des Gebaudes konnten nach fernmuindlicher Riicksprache mit dem Miteigen-
timer anlasslich des Besichtigungstermins nicht aufgenommen werden

die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (8 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten und der anlasslich des Ortstermins Anwesenden ergeben sich aus dem
dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10112
Seite 3von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Wittenau, Blatt 10213
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
Wittenau

e Flur, Flurstiucke:
2, 1703/24 (359 m? gemaf Grundbuch und Kataster)
2,1704/24 ( 29 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
388 m2 gemal’ Grundbuch und Kataster

o Wirtschaftsart und Lage:
Flurstiick 1703/24: Gebaude- und Freiflache Oranienburger Str. 270 (gemaf3 Grundbuch)
Flurstiick 1704/24: Landwirtschaftsflache Oranienburger Str. 270 (gemaR Grundbuch)

Flurstiick 1703/24: Gebaude- und Freiflache Oranienburger Str. 270 (gemal Liegenschafts-
kataster)

Flurstiick 1704/24: Gebaude- und Freiflache Oranienburger Str. 270 (gemalfd Liegenschafts-
kataster)

e Eigentimer:
2.1) anonymisiert (8 38 ZVG)
2.2) anonymisiert (§ 38 ZVG)
-zuje Y-

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 21.02.2020

(evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt, so dass
ein Verkehrswert gemaf § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Lasten und Beschrankun-
gen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird)

2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
unregelmafig mit rd. 5 m StraRenfrontlange und rd. 19 m leicht schragwinklig zur Straf3enfront
verlaufender rickwartiger bzw. westlicher Grundstiicksbreite
die Breite des Grundstiicks entsprechend der StralRenfrontlange bleibt bis rd. 31 m Tiefe beste-
hen - erst hiernach koffert ein riickwartiger Teil der Grundstiicksflache tber rd. 11 m bis rd. 13
m Tiefe nach Norden Uber ca. 14 m Lange hinter das anbindende Vordergrundstick aus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

die Grundstlckstiefe entlang der siidlichen Grenze betragt rd. 42 m und entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze parallel hierzu im vorderen Grundsticksteil rd. 31 m zzgl. der Tiefe der
nordlich versetzten Grundstiicksgrenze im rickwartigen Grundstucksteil mit rd. 13 m (gleichfalls
parallel zur stdlichen Grundstiicksgrenze (siehe anliegende Flurkarte)

in dem Flachenzuschnitt ist das Flurstlick 1704/24 enthalten, wobei es sich nach Sachlage hier-
bei um einen 1,50 m breiten Dungweg handelt, der im Siden in ca. 105 m Entfernung an die
Kossatenstrale und im Norden in ca. 120 m Entfernung an die Jansenstrafl3e anbindet - nach
ortlichem Eindruck ist ein Zugang weder von der Kossatenstral3e noch von der Jansenstralie
aus zu dem hier betroffenen Grundstuck mehr vorhanden, nachdem der Bereich einzelner
Nachbargrundstiicke entsprechend dem hier betroffenen Grundstiick selbst dem Dungweg ent-
zogen wurde

inwieweit der Dungweg entsprechend der Ausweisung in der Flurkarte tGiberhaupt durchgangig
und nutzbar sein kénnte und ob eine Siedlungssatzung tUberhaupt die Nutzung des Dungweges
durch die anliegenden Grundstiicke regelt, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden -
eine grundbuchliche dingliche Sicherung einer Nutzung der diesbzgl. Flurstiicke des hier be-
troffenen Grundstlicks oder benachbarter Grundstiicke ist im vorliegenden Grundbuch des Be-
wertungsobjektes nicht ausgewiesen und eine entsprechende Baulast nebst schuldrechtlicher
Vereinbarung der Nutzungsmodalitaten liegt nach Sachlage gleichfalls nicht vor

nach vorliegender Flurkarte und Auswertung der Satelliten-Aufnahme in ,google earth® befindet
sich im Bereich des Flurstiicks 1704/24 bzw. in der stud-westlichen Grundstiicksecke bzw. vor
der westlichen Grundstiicksgrenze mit Belegung auch der Flache des Dungweges eine Garten-
laube bzw. ein Lagerschuppen 0.4., so dass eine Durchwegung des Dungweges insbesondere
im Bereich des hier betroffenen Grundstlicks nach Siden nicht mehr méglich ist (siehe anlie-
gende Flurkarte)

zusatzlich befindet sich in der nord-westlichen Grundstiicksecke der Rohbau einer weiteren
Gartenlaube u.a. im Bereich des Dungwegs so dass eine Durchwegung des Dungweges im Be-
reich des hier betroffenen Grundstiicks auch nach Norden nicht mehr méglich ist

e Seitenverhdltnis:
ca. 1,0 : 3,6 - GroRBe und Zuschnitt bei hier vorliegender Bebauung als Einfamilien-Reihenmittel-
haus und lediglich rd. 5 m Breite tber rd. 31 m Tiefe des Grundstiick bzw. sich erst rd. 16 m hin-
ter der gartenseitigen Geb&udefront 6ffnender Gartenflache bei rd. 5 m Vorgartentiefe insge-
samt nachteilig

e Bauwich:
Einfamilien-Reihenmittelhaus als beidseitige Grenzbebauung entlang der stidlichen und entlang
der nordlichen Grundstlicksgrenze, wobei entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze lediglich
Uber 8,50 m Tiefe eine Grenzbebauung entsprechend der Tiefe der stralRenseitigen Gebaude-
zeile vorliegt
entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze liegt eine zusatzliche Grenzbebauung aufgrund eines
ehemals 1¥2-geschossigen und nach Aufstockung nunmehr 2-geschossigen Seitenfliigels Uber
ca. 6,37 m Tiefe vor, der eine entsprechende Gegenbebauung auf dem stidlich angrenzenden
Nachbargrundstiick aufweist

nach vorliegender Flurkarte und Auswertung der Satelliten-Aufnahme in ,google earth* sowie
ortlicher Wahrnehmung befindet sich hinter der freien Kopfseite des Seitenfliigels ein gedeckter
Unterstand mit einer Flache von mindestens rd. 5 m Breite und rd. 6 m Tiefe, der in der Flurkar-
te mit lediglich rd. 3 m x rd. 3 m ausgewiesen ist - nach Satellitenaufnahme und 6rtlicher Wahr-
nehmung erstreckt sich der Unterstand von der sudlichen bis zur ndérdlichen Grundstucksgrenze
im Bereich des Grundsttickskorridors hinter dem Einfamilien-Reihenmittelhaus unter Einbezie-
hung auf des rechten Bauwichs vor dem Seitenfliigel bis auf die nérdliche Grundstiicksgrenze -

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

das auf dem sldlich angrenzenden Nachbargrundstiick belegene Gebaude weist einen ent-
sprechenden und dort gespiegelten Unterstand als gedeckte Freisitzflache mit leichter Holzkon-
struktion und transparenter Acryl-Wellplattendeckung auf

eine bauaufsichtliche Genehmigung fiir den Unterstand oder eine diesbzgl. dingliche Sicherung
der diesbzgl. Grenzbebauung ist nicht bekannt geworden

in der std-westlichen Grundstiicksecke bzw. vor der westlichen Grundstiicksgrenze befindet
sich u.a. im Bereich des Dungweges (s.0.) eine handelstbliche Gartenlaube oder ein entspre-
chender Gerateschuppen o.a. als Grenzbebauung mit rd. 5 m Lange entlang der stuidlichen und
mit rd. 3,50 m entlang der westlichen Grundstiicksgrenze - ein entsprechender Holzschuppen
entsteht derzeit in der nord-westlichen Grundstiicksecke im Bereich der dorthin orientierten
Auskofferung des Grundstiicks mit erst geringem Fertigstellungsgrad

e Topographie:
Terrain zum Straf3enraum insgesamt plan

e Untergrund:
lagetypischer Baugrund mit guten Griindungsverhaltnissen - im Bereich des Grundstiicks diluvi-
aler Talsand gemaR geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971) - genaue Bodenbeschaf-
fenheit des betroffenen Grundstiicks unbekannt

gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2015) im Bereich des Grundstiicks Mittelsand, Feinsand und mittel
lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden

keine Gefahr von Schichtenwasser, keine Grundwassergefahrdung - gemaf Umweltatlas der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07 (Stand: Mai 2009), liegt
der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks zwischen 4 m
und 7 m

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder nennenswerte Kontaminationen mit Belastungsgraden
uber den Eingreifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt-
und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 03.04.2020 ist das betroffene Grundsttick nicht im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin erfasst

Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen bzw. Erkenntnisse iber Bodenbelastungen
auf dem hier betroffenen Grundstiick liegen dem Umweltamt nicht vor - diesseitig wird im Rah-
men der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier relevanter Bodenkontamina-
tionen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) ausgegangen

das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet

e Entwicklungszustand:
voll erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet nach verbindlicher Bauleitplanung
(Baunutzungsplan vom 28.12.1960; Abl. 1961 S. 742, Ubergeleitet durch Bebauungsplan XX-A
vom 10.04.1970) mit offener Bebauung (Einfamilien-Doppelhauser und Reihenhauszeilen) und
einer zulassigen Baustufe von 11/3 bei einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 sowie beste-
hender Fluchtlinienplanung (f.f. Baufluchtlinie im Abstand von 6 m ab der f.f. StraRenfluchtlinie) -
mit den weiter geltenden Bestimmungen der Bauordnung Berlin (BauO BIn"58) in der Fassung

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

vom 21.11.1958 besteht fur das Grundstiick ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB

eine neuere verbindliche Bauleitplanung 2. Ordnung liegt bisher nicht vor - ein Aufstellungsbe-
schluss fur einen Bebauungsplan liegt gleichfalls nicht vor

gemalR Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstick als Wohnbauflache W3 mit einer zulassigen
GFZ bis 0,8 vorgesehen - das dstlich der Oranienburger StralRe belegene Gebiet ist als Wohn-
bauflache W- mit einer GFZ bis 1,5 vorgesehen

das hier betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Entwicklungsbereich noch in ei-
nem Sanierungsgebiet oder in einem Erhaltungsgebiet gemaR § 172 Abs. 1 Nrn. 1-3

bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gleichfalls nicht um ein
Baudenkmal, aber um einen Teil eines denkmalgeschiitzten Ensembles geman aktueller Denk-
malliste vom 10.12.2019 mit ggf. hieraus resultierenden Restriktionen:

Gesamtanlage ,Siedlung Wittenau® von 1924-1926 des Architekten Hermann Muthesius (Denk-
malnummer 09012216) - zur Siedlung gehdren die Gebaude auf den Grundstiicken Oranien-
burger Stral3e 230-284, Elsenpfuhlstral3e 1-60, Im Wolfgartenfeld 1-25 (ohne Nr. 2), Jansen-
stralRe 4-20 (ohne Nrn. 5, 7, 15, 17, 19), Kossatenstral3e 4-14 (gerade), Rathauspromenade 2-
58 (gerade), TreutelstralRe 3-11

GF vorhanden: ca. 122,63 m2 ohne Dachgeschoss (Dachraum des Kerngebaudes mit Ausbau -
kein Vollgeschoss; Spitzboden mit |.H. unter dem First > 1,50 m) nach diesseitiger Ermittlung
anhand der vorliegenden Geschossplane gemaf 8 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO Bin
2005 vom 29.09. 2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung
der Bauordnung fur Berlin vom 17.06. 2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01. 2017- mit
einer GFZ von 0,316 bzw. rd. 0,3 (ohne Berlicksichtigung der GF fiir ein Dachgeschoss mit ei-
nem Faktor von 0,75 fir die unter dem Dach belegene Geschossebene als Vollgeschoss und
ohne Berlicksichtigung der GF eines evtl. Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fiir die
Uber einem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemald Bodenrichtwer-
trichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ) bei Ansatz der Grundstuicksflache von
388 m2 (Flurstlicke1703/24 und 1704/24) und einer bebauten Flache von ca. 61,315 m2 mit ei-
ner GRZ von 0,158 bzw. rd. 0,2

wertrelevante GF (WGF) gemalR Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) unter Bertcksichtigung
auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufdhigem Dachgeschoss mit pau-
schal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Kellergeschos-
ses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdglich sind mit pauschal 30 % des dariberlie-
genden Vollgeschosses (hier ist lediglich ein diesbzgl. nutzbares Dachgeschoss liber dem Ge-
baudekern und nicht tiber dem Seitenfligel mit dort flach geneigtem Pultdach und kein entspre-
chend nutzbares Kellergeschoss vorhanden):

ca. 122,63 m2 + 44,63 m2 x % = 156,10 m2 fur Erd-, Ober- und anteilige Dachgeschossflache,
aber ohne Ansatz einer Kellerflache (s.0.) mit einer wGFZ von 0,402 bzw. rd. 0,4 (hier relevant
fur Relation zu vergleichbaren Objekten gemaf? Kaufpreissammliung)

die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran

der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 52
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nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte

fir untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln

in der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Au3entreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Gartenh&user/Schup-
pen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht bertcksichtigt

e ErschlielBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke gefuhrt;
ein DSL-Zugang (Internet) ist fr das hier betroffene Grundstuck verfigbar - DSL-Anschlisse
bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an

e ErschlieBungskostenbeitrage:
It. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen StraRen- und Grunfla-
chenamtes Reinickendorf vom 11.05.2020 werden ErschlieBungskostenbeitrage fur das hier be-
troffene Grundsttick ,voraussichtlich“ nicht mehr anfallen - offene Beitragsforderungen ruhen
nicht als 6ffentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstiick

eine Auskunft darlber, inwieweit Stralenland von dem hier betroffenen Grundsttick ggf. noch
abzutreten ist, konnte auf diesseitige Anforderung seitens des zustandigen StraRen- und Grin-
flachenamtes Reinickendorf nicht beigebracht werden

nach diesseitiger Einschatzung ist in Ansehung der ausgewiesenen férmlich festgestellten Stra-
Renfluchtlinien nicht von abzutretendem Straf3enland zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
auszugehen

¢ Baulasten:
geman vorliegender Negativbescheinigung des zustéandigen Bau- und Wohnungsaufsichtsam-
tes Reinickendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) besteht fur das betroffene Grund-
stiick keine Baulasteintragung

Auskiinfte tUber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden - begtinsti-
gende Baulasten fir das hier betroffene Grundstiick liegen vermtl. nicht vor

3. Lagedeterminanten

e technische Infrastruktur:
Lage des Grundstticks zentral im Bezirk Reinickendorf und gleichfalls stdlich im Ortsteil Witte-
nau des Bezirks in ca. 600 m Entfernung nordlich bzw. gleichfalls in ca. 600 m westlich des an-
grenzenden Ortsteils Reinickendorf sowie in ca. 1.150 m Entfernung sid-westlich des Ortsteils
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Markisches Viertel, in ca. 2.650 m Entfernung sid-westlich des Ortsteils Libars, in ca. 2.300 m
sudlich des Ortsteils Waidmannslust und in ca. 750 m Entfernung dstlich des Ortsteils Borsig-
walde durchweg im Bezirk Reinickendorf (jeweils Luftlinie)

insgesamt handelt es sich in der Metropole noch um eine vergleichsweise zentrale Stadtlage -
die Entfernung zur Innenstadt im Bereich des Breitscheidplatzes (Zentrum am Zoo) sowie im
Bereich des Alexanderplatzes betragt jeweils rd. 8,5 km (jeweils Luftlinie)

die Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze mit angrenzendem Landkreis Oberhavel im Bereich
der Gemeinde Glienicke/Nordbahn betragt rd. 4,5 km (Luftlinie)

das hier betroffene Grundstiick Oranienburger Str. 270 (Flurstlicke 1703/24 und 1704/24) befin-
det sich auf der westlichen Seite der Oranienburger Straf3e im Abschnitt zwischen Kosséten-
stral3e in ca. 105 m Entfernung sidlich des Grundstiicks und der Jansenstral3e in ca. 140 m
Entfernung noérdlich des Grundstlicks

bei der Oranienburger StralRe handelt es sich im hier betroffenen Streckenabschnitt um eine
stark belastete Durchgangsstraf3e mit bisher durch einen begriinten ca. 5,00 m breiten Mittel-
streifen getrennten 2-spurigen Richtungsfahrbahnen und seitlichen Parkstreifen nebst Asphalt-
belag und seitlich mittels Bordsteinen abgesetzten und mit Betonwegeplatten bzw. Kleinstein-
pflasterung befestigten Gehwegen sowie mit Asphalt angelegten Fahrradwegen und mittelhoch-
stammigem Baumbestand im Stralenraum sowie ublicher StraRenraumbeleuchtung als sogen.
Peitschenmast-Laternen - derzeit befindet sich der Stralenraum in einer Umbauphase, wobei
eine Anderung des StraRenraumprofils nicht erkennbar ist (ggf. sind zukunftig trotz entfallendem
Mittelstreifen jeweils lediglich nur eine Richtungsfahrbahn neben einem Parkstreifen auf dem
Fahrdamm vorhanden)

bei der Stral’e handelt es sich um eine Uberregionale Hauptdurchgangsstral3e als Autobahnzu-
bringer mit Anschluss an die BAB A111 im Bereich des Kurt-Schumacher-Damms mit erhebli-
cher Verkehrsbelastung u.a. auch durch Schwerlast- und Linienbusverkehr - das Stellplatzan-
gebot war bereits in der Vergangenheit vor Einleitung der Umbaumaflinahmen des Straf3en-
raumprofils knapp und dirfte sich in Ansehung der Stadtpolitik vermtl. nicht verbessern (bisher
bestand auf der hier betroffenen StraRenseite partiell absolutes und Uberwiegend zeitlich be-
schranktes eingeschrénktes Halteverbot)

It. Berliner Mietspiegel 2019 handelt es sich bei den im hier betroffenen Abschnitt an die Orani-
enburger StralBe anbindenden Grundstiicken um eine stark verkehrslarmbelastete Grundstiicks-
lage mit einem Gesamtlarmindex Lpen VoOn Uber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem Ge-
samtlarmindex Ly von tGiber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens ei-
nem Teilstlick der Fassade eines zur Adresse gehérenden Gebaudeteils

das hier betroffene Grundstlick befindet bereits ca. 1,5 km auRerhalb des Larmschutzbereichs
2 des Flughafens Berlin-Tegel (Flughafen ab ca. 2,5 km Entfernung) - der Fluglarm ist allerdings
aufgrund der in ca. 1 km Entfernung verlaufenden An- und Abflugstrecken sid-6stlich des hier
betroffenen Grundstiicks noch beachtlich und durfte bis zum Herbst dieses Jahres bis zur end-
gultigen SchlieBung des Flughafens Tegel anhalten, wobei eine friihere SchlielRung bei gegen-
wartig stark verringerten Passagieraufkommen aufgrund der Corona-Krise in Betracht kommt

Larm emittierende Gewerbebetriebe in der Nachbarschaft bzw. im Nahbereich des hier be-
troffenen Grundstiicks sind nach ortlichem Eindruck nicht zu verzeichnen

die Bebauung im Quartier westlich der Oranienburger Straf3e bis zum Krankenhausareal der
Karl-Friedrich-Bonhoeffer-Nervenklinik besteht aus einer in den 1920er Jahren entwickelten
Grof3siedlung weitgehend als 1%2- und 2%-geschossige Einfamilien-Reihen- und Doppelhaus-
bebauung partiell mit Dachgeschossausbau in offener Bauweise mit Geb&audezeilen von deut-
lich unter 50 m Frontlange sowie im Bereich der Rathausstra3e mit Streckung bis zur Stral3e
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Am Nordufer und im nérdlichen Teil des Siedlungsareals zwischen Jansenstralle und Stral3e
Am Nordufer Giberwiegend als 3%-geschossige Mehrfamilienhausbebauung als geschlossene
Bebauung mit bis zu 100 m Frontlangen aus derselben Zeit tberwiegend dort noch ohne Dach-
ausbau

auf der dstlichen Seite der Oranienburger Stral3e befinden sich im hier betroffenen Streckenab-
schnitt 2%- bis 4Y¥2-geschossige Mehrfamilienhdauser mit Baujahren ab den 1930er Jahren bzw.
Uberwiegend vermtl. aus den 1970er und 1980er Jahren - in dem Bereich befindet sich gleich-

falls das Areal des Malteserhofs der Caritas (Wohnheim fiir geistig behinderte Menschen)

die Entfernung bis Zentrum am Zoo und Alexanderplatz betragt jeweils ca. 8,5 km - die kiirzeste
Entfernung zur Berliner Stadtgrenze betragt rd. 4,5 km (Landkreis Oberhavel, Gemeinde Glieni-
cke/Nordbahn)

Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Oranienburger Straf3e selbst sowie mit StralRe
Am Nordgraben in ca. 450 m, Roedernallee (B96) und Waldstrafl3e bzw. Lindauer Allee in knapp
1.000 m Entfernung sowie Eichborddamm in rd. 1.000 m Entfernung - néchster Anschluss an
die Stadtautobahn in ca. 3 km Entfernung (Anschlussstelle ,Kurt-Schumacher-Damm?®)

nachste offentliche Verkehrsmittel u.a. auf der Oranienburger Stral3e, der Straf3e Am Nordgra-

ben und der Roedernallee (B96) mit verschiedenen Buslinien

S- und U-Bahnstation ,Karl-Bonhoeffer-Nervenklink® in ca. 500 m bzw. ca. 700 m Entfernung -

U-Bahnstation ,Rathaus Reinickendorf am Eichborndamm in ca. 1.000 m Entfernung sowie S-
und U-Bahnstation ,Wittenau® im Kreuzungsbereich Oranienburger Stral3e und Wilhelmsruher

bzw. Eichborndamm in ca. 1.200 m Entfernung

e soziale Infrastruktur:
einzelne Geschafte mit nur geringem Angebot befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft
noch in der Oranienburger Straf3e u.a. mit Lebensmittelsupermarkt bzw. Lebensmitteldiscounter
- eine kleinere Haufung an Geschaften u.a. zur Sicherung des taglichen Bedarfs befindet sich
im Kreuzungsbereich Alt-Wittenau/Oranienburger Stral3e
ein deutlich besseres Angebot findet sich im Ortsteilzentrum im Kreuzungsbereich Oranienbur-
ger Straf3e und Wilhelmsruher bzw. Eichborndamm mit Schwerpunkt im Wilhelmsruher Damm
im Bereich der S- und U-Bahnstation ,Wittenau®
ein gutes Warenangebot findet sich u.a. auch im Bereich des Markischen Viertels und am Kurt-
Schumacher-Platz mit jeweils einem gro3eren Einkaufzentrum ab jeweils rd. 2 km Entfernung

langfristige Versorgung gleichfalls ab ca. 4 km Entfernung auf der Gorkistral3e als tberregionale
Einkaufszone (Fuligéngerzone) und der Berliner StralRe (u.a. Einkaufzentrum ,Hallen am Bor-
sigturm®) im Ortsteil Tegel in entsprechender Entfernung

verschiedene Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Kindergérten etc. und medizinische
Versorgung mit zufriedenstellendem Angebot im Gebiet bzw. teilweise unmittelbar im Nahbe-
reich

die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2018 nach MB Research Nirnberg 21.746,00 €,
der Kaufkraftindex betrug 93,2 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2013 und 2018
betrug 23,2 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 01.01.2013 und dem 01.01.2017
betrug ca. 5,9 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2018) und die Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten betrug zwischen dem 30.06.2013 und dem 30.06.
2017 ca. 16,1 % (Quelle: BfA Nlrnberg, 2018)

der Bezirk Reinickendorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 3 von 12 Berliner
Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.403 €/Monat (Berlin: 3.258 €/Monat)
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und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2018 bei 9,1 % (Berlin: 8,0 %); die Leerstandsquote im Jahre 2018 lag bei 1,0 % (Berlin:
1,8 %) und der Wanderungssaldo betrug + 1.826 Personen (Berlin: + 27.712 Personen)

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht 2018 (Stand 03/219, Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2018), IBB-Wohnungsmarktbericht 2018 - Tabellenband (Stand: 2017), Stat. Jahr-
buch Berlin 218 (Stand 2017), BBU Jahresstatistik (Stand 2018), CBRE-Berlin-Hyp-Wohnungs-
marktreport 2019 (Stand 2018), Bundesagentur fir Arbeit - Arbeitsmarkt im August 2019 (Stand
08/2019) sowie 1VD Berlin-Brandenburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Grinanlagen am Nordgraben u.a. mit Peter-Witte-Park ab ca. 500 m Entfernung, Kienhorstpark
in ca. 700 m Entfernung, Griinanlagen des Dorfangers bzw. Rathauspark in ca. 1.000 m, Trift-
park in ca. 1.500 m und Steinbergpark in ca. 2.000 m Entfernung

die Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze mit angrenzendem Landkreis Oberhavel im Bereich
der Gemeinde Glienicke/Nordbahn u.a. mit land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen be-
tragt rd. 4,5 km (Luftlinie)

4. Gebéaudedaten (technisch)

¢ Baujahr:
ca. 1925 (gemal Denkmalliste 1924-1926)
Bauvorlagen mit Bauschein und Nachweisen von Rohbau- oder Gebrauchsabnahme konnten in
der Bauakte des hier betroffenen Grundstiicks nicht vorgefunden werden - die Planvorlage des
Architekten Muthesius fur das auf dem hier betroffenen Grundstuick aufstehende Einfamilien-
Reihenmittelhaus datiert mit dem 22.08.1924

1953

Bauschein Nr. 1205 vom 03.08.1953 zur Aufstockung des Seitenfliigels um 1 Geschoss mit
flach geneigtem Pultdach und zum Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken mit Erweite-
rung der Fenster6ffnungen - baupolizeiliche Besichtigung zur Fertigstellung am 25.09.1953

1984

Verzicht auf die Erteilung einer Baugenehmigung aufgrund von Geringfligigkeit zur Herstellung
bzw. Erweiterung von Dachgauben bzw. VergréRerung der stralenseitigen Gaube und Herstel-
lung einer entsprechenden Gaube an der Gebaudertickseite sowie Neueindeckung des Daches
(Schreiben des Bauaufsichtsamtes vom 17.01.1984)

Baubeginn am 19.02.1984 und Besichtigung zur Rohbauausfiihrung am 06.03.1984 sowie
Schlussbesichtigung nach Fertigstellung am 15.01.1985

2009/10 (It. Angabe)

nach Sachlage wurden durch die gegenwartigen Eigentiimer partiell Mod.-/Inst.-MalRnahmen
u.a. hinsichtlich des partiellen Einbaus von Kunststoff-Isolierglasfenstern im Dachgeschoss und
in der Treppenhausdiele sowie dem Wohn-/Esszimmertrakt und dem Duschbadezimmer im
Erdgeschoss, der Erneuerung der Hauseingangstur als Kunststoff-Rahmenttr mit kleinteiligen
Isolierglasausschnitten, der partiellen Erneuerung der Frisch- und Abwasserleitungen, der Er-
neuerung der Sanitareinrichtungen als Duschbadezimmer im Erd- und als Wannen-/Dusch-
badezimmer im Obergeschoss, der Erneuerung der Kiichenausstattung und der Erneuerung der
Heizungsanlage nebst Einbau eines Edelstahl-Einzugsrohres durchgefihrt

nach Sachlage wurde der lber die in der Flurkarte ausgewiesene Flache hinausgehende Tell
des gedeckten Unterstandes vor der Kopfseite des Seitenfliigels und seitlich hiervon in Verbin-
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dung mit dem auf dem sidlichen Nachbargrundstiick errichteten Unterstand als gedeckte Frei-
sitzflache bereits Anfang der 2000er Jahre realisiert

der in der Flurkarte ausgewiesen Teil des gedeckten Unterstandes durfte bereits in den 1990er
Jahren errichtet worden sein

e Artdes Gebéaudes:
Einfamilien-Reihenmittelhaus als rechtes Mittelhaus einer aus 4 Einzelgebduden bestehenden
Einfamilien-Reihenhauszeile nebst riickwartigem Seitenfliigel als ehemals 1-geschossiger Wirt-
schaftstrakt u.a. mit Stall und Abortraum etc. entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze gleich-
falls als Grenzbebauung

e Organisation des Gebdaudes:
2Y5-geschossiges Einfamilien-Reihenmittelhaus als Teil einer weitraumigen Siedlungsbebauung
mit bestehendem Ensemble-Schutz (denkmalgeschiitzte Gesamtanlage) mit zu Wohnzwecken
ausgebautem Dachgeschoss des stral3enseitigen Gebaudestamms und darlber belegenem
Spitzboden als Rohdachboden sowie vollstdndiger Unterkellerung des Gebaudestamms - der
ehemals 1%2-geschossige ruckwartige Seitentrakt weist nach Aufstockung in den 1950er Jahren
2 Geschosse mit darliber belegenem nur flach geneigtem Pultdach ohne Kriechboden o0.4. auf
und ist nicht unterkellert

das hier betroffene Einfamilienhaus in der traufstandigen Reihenhauszeile weist in der straf3en-
seitigen Gebaudefront eine vor der Hauseingangstir belegene Differenztreppe mit 3 Steigun-
gen zu dem ca. 0,50 m gegeniiber dem Terrain hoher liegenden Erdgeschossniveau auf - an
der Rickseite des Gebaudestamms befindet sich eine Differenztreppe mit 4 Steigungen zu dem
im rechten Bauwich des Seitenfliigels belegenen Teil der gedeckten Freisitzflache hinter dem
Reihenmittelhaus

eine ehemals vorhandene Differenztreppe vor der zum rechten Bauwich des Seitenfliigels bele-
genen Front ist nach Umbau des Seitenfliigels mit Einbau eines zum Wohnzimmer offenen
Esszimmers im Niveau des Gebédudestamms und eines dahinter belegenen Duschbadezimmers
an der Kopfseite des Seitenfligels nicht mehr vorhanden

der jeweilige Grundrisszuschnitt der Geschosse des Einfamilienhauses ergibt sich nach vorlie-
genden Geschossplanen bzw. hiervon teilweise abweichender drtlicher Feststellung anlasslich
des Besichtigungstermins wie folgt:

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre):

straRenseitige nach Osten zur HauptdurchgangsstralRe orientierte Hauseingangstir mit Isolier-
glasausschnitten und anbindendem Eingangsflur nebst aufgehendem Treppenlauf in das Ober-
geschoss und Fenster in der stralRenseitigen Gebaudefront sowie eingehaustem Kellertreppen-
abgang nebst Sperrtir

in der stralRenseitigen Gebaudefront befindet sich auRerdem die Kiiche und an der gartenseiti-
gen Front des Geb&udestamms ein Wohnzimmer mit Schiebe-/Hebe-Fenstertiir zu einer auf3en-
liegenden Differenztreppe im rechten Bauwich des Seitenfliigels mit dort belegenem gedecktem
Zugangskorridor als Teil der gedeckten Freisitzflache hinter dem Gebaude - im Bereich des an
das Wohnzimmer anbindenden Seitenfliigels befindet sich ein zum Wohnzimmer offener Ess-
platzbereich als Durchgangsraum zu einem an der Kopfseite des Seitenfliigels belegenen
Duschbadezimmer als gefangener Raum mit nach Westen orientiertem Fenster

die lichte H6he im Erdgeschoss betragt ca. 2,70 m

Grundriss Obergeschoss:
Treppenaustritt in einen Flur mit weiter aufgehender, aber eingehauster und mit Sperrtir verse-
hener Stiege in das Dachgeschoss sowie gegeniber dem Treppenausstritt im Obergeschoss

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 12 von 52



Ll

Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

straRenseitig anbindendem Badezimmer und links am Treppenausstritt anbindendem gartensei-
tigen nach Westen orientierten Zimmer im Bereich des Gebaudestammes als Durchgangszimmer
zu einem im Seitenfligel belegenen Zimmer mit zum rechten Bauwich bzw. nach Norden orien-
tiertem Fenster - das gefangene Zimmer im Seitenfligel weist eine Differenztreppe mit 2 Stei-
gungen zu dem hier tieferen Bodenniveau auf

die lichte H6he sowohl im stral3enseitigen Gebaudestamm als auch im Seitenflligel betragt ca.
2,50m

Grundriss Dachgeschoss:

aus dem Obergeschoss aufgehende Treppenstiege zwischen zwei Wandscheidungen mit Aus-
tritt in einen Vorflur mit Bodenluke nebst Einschubleiter 0.4. zum Spitzboden mit dort belegenem
Schornsteinfegerausstieg sowie Sperrtir zu einem Grof3raum als Elternschlafzimmer mit Orien-
tierung der beiden Gauben sowohl zur Straenseite nach Osten als auch zur Gartenseite nach
Westen

die Raumdecke zum Spitzboden ist angehoben, so dass die lichte Raumhohe deutlich tber
2,50 m liegt - die Belichtung uber die Flachen der stehenden Fenster in den beiden Gauben ist
allerdings knapp und umfasst nicht ¥z der Grundflache des Raums

Grundriss Spitzboden:

Zugang Uber Bodenluke und handelsubliche Einschubleiter oder ggf. Anstellleiter aus dem
Dachgeschoss-Vorflur in einen zwischen den Giebelseiten durchlaufenden Grof3raum ohne
raumbildenden Ausbau als Rohdachboden - der Spitzboden dirfte unter dem First eine lichte
Hohe von ca. 2,00 m aufweisen

in der gartenseitigen Dachflache ist eine Zinkblechluke als Schornsteinfegerausstieg vorhanden

Grundriss Kellergeschoss:

Treppenaustritt in einen Flur mit stral3enseitig anbindendem Hausanschlussraum mit Nutzung
gleichfalls als Heizzentrale u.a. mit Gastherme und gartenseitig anbindendem Hauswirtschafts-
raum - eine Unterkellerung ist ausschliel3lich im Bereich des Gebaudestamms vorhanden und
weist eine lichte Raumhohe von ca. 1,75 m bis 1,80 m auf - die Fenster befinden sich in ge-
mauerten Kellerlichtschachten

insgesamt verflgt das Gebaude insoweit im gegenwartigen Bestand Uber 4 Zimmer incl. Ess-
zimmer als Teil des Wohnzimmers und Schlafzimmer im Dachraum, 3 Flure, 2 Badezimmer so-
wie einen Spitzboden als Rohdachboden und eine Unterkellerung mit 2 Raumen nebst Kellerflur
- eine separate Kellerau3entreppe ist nicht vorhanden

der rickwartige Garten ist insoweit nur tber das Erdgeschoss mit gartenseitiger Fenstertir im
Wohnzimmer zuganglich - der ehemals verfliighare Dungweg ist faktisch fur das hier betroffene
Grundsttck nicht mehr existent

zusatzlich befinden sich im rickwartigen Gartenteil eine gedeckte grof3flachige Freisitzflache
(Unterstand) sowie ein Gerateschuppen o.a.

ein PKW-Stellplatz ist auf dem Grundstiick nicht vorhanden und nicht herstellbar

e Art der Konstruktion:
konventioneller Mauerwerksbau mit gemauerten Streifenfundamenten in frostfreier Tiefe und 38
cm starken Keller-, Erd- und Obergeschoss-Auienwanden aus Mz-Mauerwerk sowie einschali-
gen Gebaudetrennwéanden zu den angrenzenden Reihenhausern der Reihenhauszeile in 25 cm
Starke in allen Geschossen, wobei jeweils die Y2-Steinstérke dem hier betroffenen Grundsttick
zuzuschreiben ist
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die AuBRenwande des ruckwartigen Seitenfliigels weisen 25 cm Starke im Erdgeschoss (Mz-
Mauerwerk) und 30 cm Starke im Obergeschoss (Hbl-Mauerwerk) auf - die Brandwand zum lin-
ken Nachbargrundstiick weist gleichfalls 25 cm als einschalige Wand auf

tragenden und aussteifende Innenwénde im Kellergeschoss in 25 cm Starke und leichte Wand-
scheidungen als % Stein- bzw. 12 cm starke Mz-Mauerwerkswande und 10 cm starke Schla-
ckenplattenwéande o0.4. ggf. z.T. mit Gipskarton-Vorsatzschalen oder als GK-Standerwéande

Gebéaudefassaden mit mineralischem Spritzputz nebst hellgeténtem Anstrich an der stral3ensei-
tigen Gebaudefront und Sichtmauerwerksgewand um die Hauseingangstir (Adaptierung als Fo-
lienbekleidung o.4a. in Ziegeldekor) sowie Fensterfaschen aus farblich abgesetztem Glattputz -
Gebauderickseiten mit entsprechendem Putz nebst Anstrich gleichfalls Gber einem ca. 0,50 cm
hohen Verblendmauerwerkssockel

Kellersohle aus Beton mit Zementverbundestrich, Kellerdecke als Steineisendecke zwischen
Stahltragern mit Lagerhdlzern und Koksaschenschiittung sowie Holzdielenboden bzw. Blindbo-
den nebst Terrazzobelag bzw. hierauf verlegtem Laminatboden in Landhausdielendekor und
keramischer Fliesung im Badezimmer an der Kopfseite des Seitentraktes im Bereich der ehe-
maligen Waschkuche bzw. des hieran ehemals anbindenden Toilettenraums - Giber dem Erd-
und Obergeschoss Holzbalken-Einschubdecken mit Lehmstaken bzw. Koksaschenschuttung
und Laminatboden auf Holzdielung und Badezimmer mit keramischer Fliesung entsprechend
dem Erdgeschoss und im Dachgeschoss durchweg Holzdielenboden noch aus dem urspringli-
chen Bestand

Dachgeschoss mit leichter Holzbalkendecke in Zangenlage entsprechend den Wohngeschoss-
decken zum Spitzboden als Rohdachboden mit Holzriemenboden

der nicht unterkellerte Seitenfliigel weist vermtl. tiber der frostfreien Betongriindung einen Ze-
mentestrichboden nebst Isolierung und stumpf aufgesetzten Lagerhélzern sowie konventionel-
lem Bodenaufbau entsprechend den Geschossdecken auf - das neu aufgesattelte Oberge-
schoss weist ggf. eine Stoltedielendecke gleichfalls mit aufgesattelten Holzbalken und Koksa-
schenschittung, Stakung und Holzdielenboden auf, wobei das im Seitenfliigel belegene Zimmer
gleichfalls einen Laminatboden in Landhausdielendekor aufweist

Uber der Geschossdecke des Dachgeschosses ist vermtl. zusétzlich auf die Dielung aufgelegte
mineralische DAmmung im Rohdachboden vorhanden

zimmermannsmalig abgebundenes Satteldach tGiber dem straf3enseitigen Gebdaudestamm mit
ca. 50° beidseitiger symmetrischer Dachneigung nebst Betondachsteindeckung sowie vorge-
hangten Zinkblechrinnen und entsprechenden Fallrohren (Fallrohre an Vorder- und Riickseite
des Einfamilien-Reihenhauses befinden sich jeweils im Bereich der benachbarten Gebaude
bzw. an den Endh&usern der Reihenhauszeile) - der Regelquerschnitt weist nach Sachlage Del-
taunterspannbahnen unterhalb der Dachsteindeckung bzw. ggf. Mdrtelverstrich und minerali-
sche Zwischensparrenddmmung nebst Alukaschierung als Dampfsperre und Lattung nebst
Gipskarton-Feuerschutzplattenbekleidung auf (das Dachtragwerk mit Stielen, Pfetten und Kopf-
banden ist weitgehend unbekleidet geblieben und gestrichen)

der Seitenfliigel weist ein flach unter ca. 10° geneigtes Pultdach mit Schwarzdecke auf Holz-
schalung und vermtl. mineralischer DA&mmung nebst Dampfbremse oberhalb der Lattung der
Rohrputz- oder Rabitz-Unterdecke auf - ein Zugang als Kriechboden 0.4. besteht nicht, so dass
der Luftraum mit stehender Luftschicht als Isolator und zusétzliche Dammung wirkt

Hauseingangstreppe als ungedeckte AulR3entreppe aus Mauerwerk mit Spaltplattenbekleidung -
die rickwartige AuR3entreppe weist Blockstufen mit Waschbetonplattierung auf Tritt- und Setz-
stufen entsprechend der anbindenden Freisitzplattierung auf
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der Treppenaufgang zum Obergeschoss ist hach Sachlage als Holzwangentreppe mit einge-
stemmten Holz-Tritt- und Setzstufen nebst unterseitiger Rohrputzabspannung und Holzstabge-
lAnder ausgefiuhrt - Treppenaufgang zum Dachgeschoss als zwischen 2 Wandscheidungen ein-
gehauste steilere Stiege in entsprechender Ausfiihrung

der gleichfalls eingehauste Kellertreppenabgang ist als nur schmale und vergleichsweise steile
Stiege in Holzwangen eingestemmt und weist lediglich Trittstufen ohne Setzstufen mit unzu-
reichendem Staketengelander nebst Obergurt als Handlauf (deutlich zu groRe Offnungen in der
Umwehrung) sowie unzureichender lichter Hohe unter der dariiber aufgehenden Treppe knapp
vor dem unteren Austritt zum Keller von ca. 1,60 m auf

gemauerte Schornsteine mit tlber Dach aufgehenden Schornsteinképfen aus Sichtmauerwerk
nach diesseitigem Eindruck mit Einzugsrohren auch in dem hier betroffenen Geb&ude

der riickwartige Unterstand als gedeckte Freisitzflache in Verbindung mit dem offensichtlich
gemeinschaftlichen Unterstand des sidlich angrenzenden Nachbargebaudes ist als Holzkon-
struktion auf Stielen nebst Stahlschuhen (allerdings unmittelbar auf der Waschbetonplattierung)
und vermtl. Einzelfundamenten sowie wandverwahrten Pfetten und Sparren ausgefuhrt und
weist eine transparente Acryl-Wellplattendeckung o.a. als leicht geneigtes Pultdach auf

der in der stid-westlichen Grundstticksecke belegene Gerateschuppen ist als handelsiblicher
Holzschuppen mit Stilpschalung und Holzpfosten sowie flach geneigtem Satteldach nebst Bi-
tumenschindeln bzw. Schwarzdecke auf Holzschalung sowie einem Zementestrichboden ggf.
mit aufgesattelter Holzdielung ausgefihrt

e Artdes Ausbaus:
Waénde:
massive und leichte Wandscheidungen verputzt bzw. glatt gefilzt oder gespachtelt und tapeziert
oder gestrichen
Dusch-Badezimmer im Erdgeschoss mit raumhoher Bruchstein-Keramik im Bereich des Dusch-
standes entsprechend der Bodenfliesung in diesem Bereich sowie Teilverfliesung u.a. im Be-
reich des Waschtisches bzw. der Objekte
Wannen-Badezimmer im Obergeschoss mit raumhoher Keramikfliesung auch im Bereich einer
mit einer GK-Wand abspannten Duschtasse nebst Echtglas-Turfligelzugang

Kiche mit keramischem Fliesenspiegel iber den Arbeitszeilen

Kellergeschoss mit verputzten Wandumfassungen und Rohmauerwerksumfassungen nebst An-
strich

Boden:

Wohnbereiche und Flure sowie Kiiche mit Laminatboden in Landhausdielen-Dekor (in Eichen-
holzdekor 0.4.) bzw. im Dachgeschoss noch Holzdielenboden auf dem urspriinglichen Bestand
- Badezimmer im Erdgeschoss mit rustikal wirkender Terrakotta-artiger Keramikfliesung bzw. im
Bereich des bodengleichen Duschstandes mit heller Bruchstein-Mosaikfliesung und Badezim-
mer im Obergeschoss mit rektangular verlegter Keramikfliesung (geschmacksneutral: hell)

Rohdachboden als Spitzboden vermtl. durchgehend mit Holzriemenboden bzw. hierauf ggf. auf-
gebrachten Bodenverlegeplatten mit mineralischer Dammung - Kellergeschoss mit unbekleide-
tem Zementestrichboden nebst staubbindendem Anstrich

Treppenlaufe zum Obergeschoss und Dachgeschoss mit unbekleideten Holz-Tritt- und Setzstu-
fen - eingehauster Kellertreppenabgang als einfache Stiege gleichfalls mit unbekleideten Holz-
Trittstufen
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Decken:

Weitgehend noch aus dem urspriinglichen Bestand erhaltene Kalkputzdecken auf Rohrung so-
wie ggf. Rabitzdecke Uber dem Obergeschoss als Aufstockung des Seitenfliigels sowie ggf. in
Umbau- und erneuerten Ausbaubereichen z.T. Gipskartondecken entsprechend der Beplan-
kung der Dachschragen und Gaubenbacken und -fronten im Ausbaubereich

im Kellergeschoss weitgehend verputzte Steineisendecke nebst Anstrich bzw. partiell auch
sichtbar gebliebene Steineisendecke

Dachschragen mit mineralischer Dammung nebst Alukaschierung unterhalb der hinterlifteten
Betondachsteindeckung und der hierunter verwahrten Deltaunterspannbahn sowie innenseitiger
Gipskartonbeplankung als Feuerschutzplatten - der Bereich des Spitzbodens diirfte unterhalb
der Betondachsteindeckung lediglich eine Unterspannbahn und keine DAmmung aufweisen

Fenster:

im Gebaude sind nur vereinzelt bzw. an der gartenseitigen Front des Wohnzimmers im Erdge-
schoss als Hebe-Schiebe-Fenstertlranlage, im hierzu offenen Esszimmerbereich, im hieran an-
bindenden Duschbadezimmer und an der stra3enseitigen Front im Treppenhaus (EG) sowie in
den Gauben im Dachgeschoss Kunststoff-Isolierglasfenster vorhanden - ansonsten sind noch
die Holzkastenfenster mit altbautypischer Sprossung aus dem urspriinglichen Bestand verblie-
ben

im Kellergeschoss Holz-Einfachfenster mit aul3enliegender Vergitterung in gemauerten Keller-
lichtschachten

im Spitzboden weist die gartenseitige Dachflache eine einfachverglaste Zinkblechluke als
Schornsteinfegerausstieg auf

die Fenster weisen aul3enliegende Spaltplatten- oder Zinkblech-Sohlbanke bzw. Holz- oder
Werzalit-Lateibanke auf

das Kichenfenster im Erdgeschoss in der stral3enseitigen Front weist Holz-Klappladen auf, die
Fensterttranlage im Wohnzimmer und der offene Essplatzbereich Rollladenanlagen mit Kunst-
stoffpanzern und das Duschbadezimmer an der Stirnseite des Seitenfliigels auRenliegende
Stahlgitter auf

Tlren:

Hauseingangstir als neuzeitliche Kunststoffrahmenttiir nebst thermisch getrennter Fillung als
Sandwichelement mit Kunststoffschalen und kleinteiligem Isolierglasausschnitt in Kunststoff-

Eckzarge - gartenseitige Zugangstur in das Wohnzimmer als thermisch getrennte Kunststoff-
Schieben-/Hebe-Fenstertiranlage mit Isolierglasausschnitten

Raumtiren innerhalb des Gebéaudes als Holz-Mehrfillungstiren in Holzfuttern und -bekleidun-
gen noch aus dem urspriinglichen Bestand ohne Anstrich (abgebeizter Altanstrich bis auf das
Rohholz) - teilweise sind lediglich noch die Turfutter und -bekleidungen ohne Tirfligel vorhan-
den

Kellerraume mit einfachen Plattentiiren u.a. mit Nachstromdéffnung zum Hausanschlussraum mit
Nutzung u.a. als Heizzentrale mit Gastherme und Platten- oder Brettholztir zum Hauswirt-
schaftsraum noch aus der Herstellungszeit des Gebaudes

Elektroinstallationen:

unter Putz verlegte Elektroinstallationen mit zeitgerechtem durchschnittlichem Standard und zu-
friedenstellender Anzahl an Stromkreisen, Steckdosen sowie Lichtausldssen und Schaltern
vermtl. aus der Modernisierungsphase Anfang der 1980er und zuletzt Ende der 2000er Jahre -
Kellergeschoss mit Feuchtrauminstallationen vermtl. aus derselben Phase

ein zeitgerechtes Sicherungstableau mit Sicherungsautomaten, FI-Schutzschalter und Dreh-
stromzahler ist vorhanden
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die Warmwasseraufbereitung erfolgt tiber elektrischen Durchlauferhitzer jeweils in der Kiiche
und im Badezimmer im Erdgeschoss

auf dem Dach ist an der gartenseitigen Gebaudefront eine Antenne fir terrestrischen Empfang
verblieben, die nicht mehr genutzt werden durfte

tatsachlich ist eine Parabolantenne fur Satellitenempfang vorhanden - ein Breitbandkabelan-
schluss durfte mindesten im Stral3enraum verfligbar sein

an der strafRenseitigen Geb&audefront befindet sich tUber der Hauseingangstir eine wandhan-
gende kleine Kandelaber-Leuchte als Hausnummernleuchte mit Steuerung vermtl. Giber Fotozel-
le bzw. Dammerungsschalter

an der Gebauderickseite befindet sich gleichfalls eine wandh&ngende Kandelaber-Leuchte mit
Steuerung Uber Fotozelle und Innenraumschalter

an der straf3enseitigen Einfriedung ist eine ehemals vorhandene einfache Klingelanlage ohne
Gegensprechanlage entfernt worden - an der Hauseingangstur ist gleichfalls keine Klingel ver-
fugbar

Heizungsanlage:

das Gebaude weist einen mit dem nérdlich angrenzenden Reihenhaus gemeinschaftlich zu nut-
zenden Schornstein auf, wobei der im Bereich der Gebaudetrennwand belegene Schornstein
vermtl. Uber insgesamt 6 Rauchgasziige verfligt, von denen jeweils 3 Zlige einem hier angren-
zenden Gebaude zur Verfiigung stehen - die beiden angrenzenden Reihenh&auser weisen keine
zusatzlichen Schornsteine auf

das Wohngeb&ude weist eine Gas-Zentralheizung mit im straRenseitigen Kellerraum eingebau-
ter Gas-Therme auf - der Schornstein weist ein Einzugsrohr auf

Heizleitungen sind als Vorwandinstallationen mit Vor- und Ricklaufleitungen aus Kupferrohren
ausgefuhrt - es sind Platten- und Gussgliederheizkdrper bzw. im Dusch-Badezimmer (EG) ein
Stahlgliederheizkdrper als sogen. Handtuchwéarmer mit Thermostatregelventilen vorhanden

die Warmwasserbereitung erfolgt dezentral Gber einen oder ggf. zwei Elektro-Durchlauferhitzer

Sanitarausstattungen:

Dusch-Badezimmer im Erdgeschoss mit bodengleichem Duschstand nebst Einlaufrinne und
zweiseitigen Echtglas-Spritzschutzelementen bzw. entsprechendem Turfligel sowie Porzellan-
Waschtisch und wandhangendem WC-Becken nebst Einbauspuilkasten - die Sanitarobjekte sind
geschmacksneutral weil und die Einhebel-Mischarmaturen verchromt (Duschstand mit Dusch-
stange nebst Schlauchbrause etc.)

Badezimmer im Obergeschoss mit eingefliester Einbau-Duschtasse auf Poresta-Wannentrager
nebst einseitiger GK-Wandscheidung und Echtglas-Turfligel sowie Acryl-Einbauliegewanne auf
eingefliestem Poresta-Wannentrager und Porzellan-Waschtisch sowie wandhangendem Porzel-
lan-WC-Becken nebst Einbauspiilkasten - Objektausstattungen geschmacksneutral weil3 und
Einhebel-Mischarmaturen verchromt; Wanne und Duschtasse mit Schlauchbrausen

Abwasser- und Frischwasserleitungen sind nicht sichtbar in Wandschlitzen bzw. hinter Abspan-
nungen verzogen und als Hart-PVC-Abwasserrohre und Kupferrohr-Frischwasserleitungen aus-
gefuhrt - im Kellergeschoss sind Frischwasserleitungen teilweise noch als Frischwasser-Stahl-
rohrleitungen und Abwasserleitungen aus Guss aus alterem Bestand erhalten

die Grundleitung im Kellergeschoss ist gleichfalls noch aus dem urspringlichen Bestand als
Gussrohr-Leitung erhalten
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im Kellergeschoss ist im Hauswirtschaftsraum ein altes Ausgussbecken nebst Kaltwasser-
Zapfventil als Waschmaschinen-Anschluss vorhanden - ein Aul3ensprengventil ist vermtl. an der
gartenseitigen Gebaudefront vorhanden

Klchenausstattung:

U-formige Einbauktiche (It. Angabe IKEA) nebst Unter- und Oberschranken u.a. mit Resopal-
beschichter Arbeitsflache nebst Edelstahlspiile und Einhebel-Mischarmatur sowie zeitgerechter
Ausstattung u.a. mit Elektroherd nebst Bratrohre, Glaskeramikkochfeld und Wrasenfilter sowie
den dblichen Elektrogeréaten u.a. mit Geschirrspilmaschine, Kihlschrank

Holzschuppen/Gartenhaus:

handelstiblicher Holzschuppen als Geréatelager 0.4. ohne nennenswerten Ausbau und lediglich
einfacher Brettholztir und einfachverglastem Fenster in den Stulpwandumfassungen - mediale
Ausstattungen durften sich allenfalls auf Elektroinstallationen beschranken

e Brutto-Rauminhalt:
ca. 533,93 m? (Einfamilien-Reihenmittelhaus incl. rickwéartigem Seitenfliigel nebst Aufstockung)
nach diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung anhand vorliegender Planunterlagen sowie Auswer-
tung der anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02) -
ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
ca. 211,88 m? (ohne Spitzboden) nach diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung anhand vorliegen-
der Planunterlagen sowie Auswertung der anlasslich des Besichtigungstermins aufgenomme-
nen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02)

¢ Aulenanlagen:
Freiflachen des Grundstuicks im Bereich hinter dem Wohngeb&ude mit gedeckter Freisitzflache
und Waschbetonplattierung entsprechend der Hauseingangszuwegung im Vorgartenbereich
sowie im riickwartigen Gartenbereich weitgehend Rasenflache mit partiell dichter Buschvegeta-
tion und teilweise dichtem Baumbestand - befestigte Gartenwege im hinteren Gartenteil sind
nicht vorhanden
Grundsttckeinfriedungen sind zu dem siidlich angrenzenden Nachbargrundstiick nicht vorhan-
den - weitere Grundstlickgrenzen mit ortsiiblichen Einfriedungen bzw. entlang der nordlichen
Grundstlicksgrenze im vorderen Teil gegeniiber dem Seitenfliigel bis auf Hohe der hinteren
Front der gedeckten Freisitzflache mit an den Holzpfosten der Freisitzdeckung verwahrter Acryl-
Wandscheidung nebst halbhoher Folienbespannung als Sichtschutz und im Ubrigen dichtem
Vegetationsbestand gleichfalls als Sichtschutz unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenzen

der ca. 5 m tiefe Vorgarten weist im Bereich der Hauszuwegung, im Bereich einer Terrassener-
weiterung und im Bereich eines mit einer leichten Pergola-Konstruktion nebst Acryl-Wellplatten-
deckung eingehausten Miillgefal3stellplatzflache gleichfalls Waschbetonplattierung auf - zu den
angrenzenden Zierbeetflachen mit teilweise eingewalzter Kiesbettschittung und losem winter-
hartem Buschbesatz sind Hochbordeinfassungen vorhanden

die Grundstickseinfriedung zum Stral3enraum ist als Holzstaketenzaun nebst entsprechender
Schlupfpforte zur Hauszuwegung ausgefihrt

zum rechten Nachbargrundstiick ist im Vorgartenbereich ein Maschendrahtzaun vorhanden -
zum links bzw. sidlich angrenzenden Nachbargrundstiick ist keine Einfriedung vorhanden

eine Garage oder ein PKW-Stellplatz o.4. ist auf dem Grundsttick nicht vorhanden und auch
nicht herstellbar
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5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Einfamilienhaus mit 1 Wohneinheit als Reihenmittelhaus einer aus 4 Einfamilienh&usern beste-
henden Reihenhauszeile einer weitrdumigen Reihenhaus-, Doppelhaus- und Mehrfamilienhaus-
Siedlung aus den 1920er Jahren als denkmalgeschutztes Ensemble

e Nutzflache:
Angaben seitens der Verfahrensbeteiligten liegen dem Unterzeichneten nicht vor - die Wohnfla-
che wurde insoweit durch den Unterzeichneten anhand der vorliegenden Geschossplane bzw.
anhand der Flurkarte bzw. der hieraus ermittelten Geschossflache abgeleitet
die Wohnflache ergibt sich hiernach mit 90,90 m?2 - hiervon entfallen auf das Erdgeschoss 45,59
m2 und auf das Obergeschoss 45,31 m2

geman Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Grundsticksmarktbericht 2015/16, Seite
47) betragt der durchschnittliche Umrechnungsfaktor Wohnflache/Geschossflache bei allen Ein-
familienhausern naherungsweise 80/100 und bei Landhausern/Villen etwa 75/100

aus der Geschossflache gemaf BauNVO bzw. BauO BIn. mit hier lediglich berlcksichtigtem
Erd- und Obergeschoss ergibt sich die vermtl. vorhandene Wohnflache gemafr Wohnflachen-
verordnung insoweit bei Ansatz des Wohn-/Nutzflachen-Faktors von 0,8 gemanR Veroffentli-
chung des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte in Berlin mit 122,63 m2 x 80 % = 98,10
m2 - die aus den Planvorlagen ermittelte Wohnflache von 90,90 m2 (ohne Freisitzflachen 0.4.)
liegt insoweit ca. 7,3 % unter der sich aus der Geschossflache (GF) ergebenden Wohnflache
bzw. die sich aus der Geschossflache ergebende Wohnflache liegt ca. 7,9 % Uber der aus den
Grundrissplanen ermittelten Wohnflache (ohne Dachraumflache)

die im Rahmen der Wohnflachenberechnung durch den Unterzeichneten anhand der Planvorla-
gen ermittelte Wohnflache ist insofern der Gré3enordnung nach als plausibel in der vorliegen-
den Bewertung zugrunde zu legen - die Abweichung liegt mit max. rd. 7,9 % deutlich unterhalb
des nach hochstrichterlicher Rechtsprechung zulassigen Toleranzrahmens von 10 % fur Wohn-
flachenabweichungen

die im Dachgeschoss belegene wohnraumgleich ausgebaute Flache mit einer wohnflachen-
agquivalenten Nutzflache von 44,625 m2 GF x 0,8 x 0,66 = 23,56 m2 ist trotz der unzureichenden
Fensterflache (< & der Wohnraum-Grundflache) gleichfalls als Wohnflache einzustufen

die Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit mit 45,59 m2 + 45,31 m2 + 23,56 m2 = 114,46 m?

die mit ca. 114,46 m? aus den Geschossplanen ermittelte Wohnflache des Einfamilienhauses ist
nachfolgend als anrechenbare Wohnflache zu Bewertungszwecken als plausibel zugrunde zu
legen

e Miet-Ertrage:
ein Mietertrag wird nicht erzielt - das auf dem betroffenen Grundsttick aufstehende Wohnge-
baude ist bisher durch die beiden auf dem Grundstiick anséssigen Grundstiickseigentiimer und
deren Familie eigengenutzt

e ortsublicher Ansatz:
gemal Bezirksreport Reinickendorf 2019/2020 des IVD Berlin-Brandenburg liegt die Mieth6he
bei Neuvermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern der Baujahre 1900-1949 in
einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 10,00 €/m? Wfl. bis 11,50 €/m? Wfl. und in
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guter Wohnlage in einer Spanne von 10,50 €/m? bis 13,00 €/m2? Wfl., wobei hierfur von der Wei-
tervermietung von Geb&uden in Massivbauweise mit WohnungsgrofRen zwischen 110 m2 und
180 m?2 (i.M. 140 m?), 4 bis 5 Zimmern, Grundstiicksgrof3en von 500 m? bis 900 m? (i.M. 700
m2), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Moder-
nisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instand gehalten und [im baujahres-
typischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertrdgen mit gultiger Renovierungsklausel und
Verfugbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick ausgegangen wird - die Schwerpunkt-
miete fur Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhauern (ohne Baujahresklassifizierung) liegt in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei 11,00 €/m? und in guter Wohnlage bei
12,00 €/m? bei zuletzt steigender Tendenz (Nettokaltmiete)

marktublicher Mietansatz fir das Bewertungsobjekt als Vorder-Reihengrundstiick mit einer Fla-
che von 388 m2 und aufstehendem teilunterkellerten 2¥2-geschossigem Einfamilien-Reihenmit-
telhaus mit Orientierung der Gartenfront nach Westen sowie unter ca. 50° beidseitig symme-
trisch geneigtem Satteldach Uber dem Gebaudekern nebst Spitzboden als Rohdachboden bzw.
nur flach unter ca. 10° geneigtem Pultdach Gber dem Seitenfliigel in konventioneller Mauer-
werksbauweise mit Fertigstellung im Jahre 1925 und einer Gesamtwohnflache von ca. 114,46
m2 bei nach vorliegenden Planvorlagen insgesamt 4 Zimmern, 2 Badezimmern, Kiiche und 3
Fluren sowie Spitzboden als Rohdachboden und Kellergeschoss mit 2 Raumen u.a. als Haus-
anschlussraum mit Nutzung als Heizzentrale und Hauswirtschaftsraum sowie Flur bei vorlie-
gendem teilweise bereits zeitgerechtem Ausbaustand nach partieller Modernisierung zuletzt in
den Jahren 2009/10 nach Erwerb des Anwesens durch die gegenwartigen Eigentiimer Ende
2004 auch in Ansehung des unginstigen Grundrisszuschnitts mit Durchgangs- und gefangenen
Zimmern, der lediglich einschaligen Gebaudetrennwande mit faktisch nicht dinglich gesicherten
Brandwandrechten u.a. zugunsten der angrenzenden Nachbargrundstticke, der lediglich vor-
handenen Teilunterkellerung, der Auslegung des Erdgeschosses als Hochparterre ohne barrie-
refreien Zugang, des Fehlens eines PKW-Stellplatzes oder der Herstellungsmdaglichkeit hiervon
auf dem Grundsttick, des Fehlens eines Dungwegs mit der Notwendigkeit der Entsorgung u.a.
von Gartenabfallen Gber die Wohnraume im Erdgeschoss und des einfachen Wohn-umfeldes
innerhalb eines denkmalgeschitzten Ensembles mit diesbzgl. bestehenden Restriktionen sowie
der erheblichen Verkehrslarmbelastung und derzeit weiterhin bestehender Fluglarmbelastung
trotz insgesamt zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur rd. 10,00 €/Wfl./Monat
(nettokalt)

inwieweit die zuletzt durch den Berliner Senat beschlossene und ab dem 23. Februar 2020
rickwirkend zum 18.06.2019 einzufrierende Bestandsmiete bzw. die auf eine festgelegte
Hochstmiete im Sinne einer Preisstop-Verordnung fir vor 2014 entstandenen Wohnraum vor-
gesehene Mietpreisdeckelung zunachst tGiber 5 Jahre mit dem Grundgesetz vereinbar ist, kann
bei bestehenden Einreden mit gerichtlichem Klarungserfordernis als Rechtsfrage durch den Un-
terzeichneten nicht beurteilt werden

nach gegenwartigem Stand ist nach Inkrafttreten des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (,Mietendeckel“) davon auszugehen, dass bei Bestand des Gesetzes
trotz bisheriger Erh6hungsmaoglichkeit der Ist-Miete im Rahmen der Ortsuiblichkeit gemaf gel-
tendem Mietspiegel 0.4. auch unter Beriicksichtigung der Kappungsgrenze nach BGB bzw. lo-
kaler Modifikation eine Mieterhéhung mit in Krafttreten des Gesetzes bei einem bestehenden
Mietverhéaltnis unwirksam wird, da aufgrund der Wirkung des Gesetzes zum Stichtag 18.06.
2019 eine bis dahin realisierte Mieth6he gilt

bei Neuvermietung gilt die Mietpreisdeckelung analog, wobei die nach dem Gesetz vorgegebe-
ne Mietpreish6he auch fir Wohnflachen in Ein- bis Dreifamilienhausern in Ansatz zu bringen ist

insoweit ist die SOLL-Miete zum 18.06.2019 fur Wohnungen mit Bezugsfertigkeit von 1919 bis
1949 mit Sammelheizung und mit Bad in Hohe von (6,27 €/m? + 10 % Zuschlag fur E/ZFH ohne
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1,00 €/m? fir moderne Ausstattung und ohne 1,00 €/m flr Modernisierung) = 6,90 €/m? (zulas-
sige Mietobergrenze nach MietenWoG BIn) als mindestens tber 5 Jahre ab Inkrafttreten des
Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (,Mietendeckel”) zugrunde zu le-
gen, wobei ab dem 01.01.2022 erstmals eine Erhéhung der Nettokaltmiete um den Inflations-
ausgleich mit allerdings max. 1,3 % vorgenommen werden kann

insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-
sierung der vor Einfihrung des ,Mietendeckels” zutreffenden Nettokaltmiete fir die hier be-
troffene Wohnung als Einfamilienhaus auf der Grundlage der Ortsuiblichkeit in Ansatz zu brin-
gen und die Minderertragsphasen uber die Dauer von 5 Jahren auf dem Niveau der eingefrore-
nen Miethbhe gemal Festlegung der gesetzlich verordneten Mietobergrenze sowie die Dauer
der erst hiernach moglichen Anpassungsphasen unter Beriicksichtigung der Kappungsgrenze
bis zum Erreichen der Ortsiblichkeit in Abzug zu bringen - inwieweit ggf. eine sofortige Erho-
hung der gesetzlichen Mietobergrenze nach MietenWoG BlIn auf die bisher vor Einfliihrung des
Mietendeckels ortsiibliche Miethéhe maoglich ist, sieht das MietenWoG BIn nicht vor, so dass
diesbzgl. die aktuelle Rechtslage bei bestehenden Mietverhaltnissen greift

nach diesseitiger Auffassung beschreibt die durch das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (,Mietendeckel“) ausgewiesene Mietobergrenze nur unvollstandig die da-
gegen stehende Qualitat der betreffenden Wohnflache - im vorliegenden Bewertungsfall ist eine
Uber der Mietobergrenze einzustufende Miethéhe von 10,00 €/m? WIl. bisher als ortsiblich und
angemessen einzustufen

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
114,46 m2 Wfl. x 10,00 €/m3/Wfl. = 1.144,60 €/Monat

e Bewirtschaftungskosten:
keine Angaben seitens der Grundstlickseigentiimer oder sonstiger Verfahrensbeteiligter - dies-
seitiger Ansatz der Bewirtschaftungskosten fur das Einfamilienhaus auf dem Grundstiick ent-
sprechend vergleichbarer Objekte mit rd. 13,8 % vom fiktiven Rohertrag mit i.M. 10,00 €/m? WHfl.
und Ansatz von ca. 114,46 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,38 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis,
Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Be-
triebskosten werden nicht bertcksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten)

nach Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 ergeben sich die Kostenpositionen gemaf
Anlage 1 Pkt. 3 zur EW-RL mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die II.BV und jahrlicher
Anpassung gemaf Modellansatz wie folgt:

Verwaltungskosten
1 x EFH x 295,00 €/a = 295,00 €/a
Instandhaltungskosten
Wohngebaude
11,55 €/m? x 114,46 m2 WAl. = 1.322,01 €/a
Mietausfallwagnis
13.735,20€x2 % = 274,70 €/a
1.891,71 €/a
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¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel und Schaden etc. konnten anlasslich des Besichtigungstermins u.a. wie folgt festgestellt

werden:

— der stral3enseitige Holzstaketenzaun nebst Pforte weist einen fehlenden Anstrich auf und
wirkt verbraucht - die Pforte fallt auf die Nase und der Zaun beult aufgrund des Pflanzen-
drucks der dahinter anstehenden Kirschlorbeerhecke

— zum sudlichen Nachbargrundstiick fehlt sowohl im Vorgarten als auch im riickwartigen Gar-
ten eine Einfriedung

— eine Klingelanlage mit Namensschild an der stral3enseitigen Einfriedung fehlt - ebenso fehlt
eine Klingelanlage an der Hauseingangstur

— die Spaltplattenbekleidung der Hauseingangstreppe weist partielle Schaden auf bzw. 16st
sich in Teilbereichen ab

— im ruckwartigen Grundstiicksteil im Bereich der nérdlichen Auskofferung befindet sich ein
Rohbau-Torso einer projektierten weiteren Gartenlaube, der ggf. wegzunehmen ist

— der Kellertreppenabgang weist eine unzureichende lichte H6he am Austritt zum Kellerge-
schoss auf - das Gelander der Kellertreppe ist unzureichend

— die im Kellergeschoss vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sind teilweise noch aus
einen alteren bzw. dem urspriinglichen Bestand erhalten - insbesondere die Grundleitung
durfte zu erneuern sein

— die Gebaudetrennwénde sind als lediglich einschalige Wande ausgefuhrt und ggf. mit Vor-
satz-Dammschale zu versehen

— auf dem Dach ist eine terrestrische Antenne verblieben, die nach Sachlage nicht mehr ge-
nutzt wird und zu demontieren ist

— die Betondachsteindeckung weist partiell erhebliche Veralgung auf und diirfte noch aus den
1980er Jahren stammen und bereits saugen, so dass die Dachdeckung ggf. zu versiegeln
oder zu erneuern ist

— der Anstrich des Holz-Klappladens des stral3enseitigen Kiichenfensters ist verbraucht

— die AuBRenanstriche der aus dem urspriinglichen Bestand erhaltenden Holz-Kastenfenster
sind partiell verbraucht

— der Fassadenanstrich an der straRenseitigen Gebaudefront I6st sich in kleineren Teilberei-
chen ab

— der Anstrich der Holzschalung der Gaubenfronten und -backen ist partiell verbraucht

— der Schornsteinkopf weist Kalkausbliihungen und -fahnen auf

— der gartenseitige Unterstand als gedeckte Freisitzflache ist als gemeinschaftliches Bauteil
zusammen mit dem gedeckten Freisitz des sudlichen Nachbargeb&udes errichtet und kon-
struktiv zu trennen - ggf. besteht ein Riickbauerfordernis fir die gedeckte Terrassenflache
bzw. den Unterstand als gedeckte Freisitzflache hinter dem Gebaudekern und hinter dem
Seitenfligel

— bei einem Nutzerwechsel des Gebaudes ist von dem Erfordernis turnusmafig durchzufih-
render Schonheitsreparaturen und ggf. partieller Bodenbelagsarbeiten auszugehen

inwiefern Mangel oder Schaden etc. in anlasslich des Besichtigungstermins nicht besichtigten
Bereichen bzw. verdeckte Méngel oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten
nicht erkannt werden - diese sind insofern nicht auszuschlie3en

gemanR Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2019/2020 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 250,00 €/m? Wfl. und ca. 750,00 €/m? Wf.
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bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grof3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemaf Immobilien-
preisservice 2018/2019 ein Kostenaufwand zwischen ca. 750,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00
€/m2 Wfl. an

bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschleil3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2018/2019 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00 €/m? Wfl. an - es handelt sich
hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrscheinlich/mdglich/denkbar ist

diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Verdoffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,normal® (s.0.) ein im Niveau der Halfte des unteren Rahmenwertes der durch den IVD aus-
gewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden Instandsetzungsaufwand fur das
betroffene Objekt in H6he von grob Gberschlaglich und pauschal insgesamt rd. 14.000,00 € res-
pektive ca. 125,00 €/m? WHl. bei einer nominellen Gesamtwohnflache (ohne Kellerflachen) von
ca. 114,46 m2 im Verkehrswert beriicksichtigt

der Aufwand energetisch erforderlicher Verbesserungen gemanR aktueller Energieeinsparungs-
verordnung ist im Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht bericksichtigt

der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden wurde nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich viel-
mehr um eine freie Schatzung unter Berlicksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, der Ab-
schlag ist nicht identisch mit den tatséachlichen Investitionskosten

der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Hohe
der Abschlage

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu berticksichtigen sind - 8§ 8 Abs.
3 ImmoWertV lasst diese Kosten unerwéhnt und schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch
marktgerechte Abschlage oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht

ein Energiepass ist bisher vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte auf diesseitige Anforderung
durch die Grundstuickseigentimer bzw. sonstige Verfahrensbeteiligte nicht beigebracht werden

Angaben tber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer gemafd SW-RL Pkt. 4.3.1 und 4.4.2 in
Verbindung mit Anlage 3 gemald EW-RL Pkt. 7 ergibt sich bei der Standardstufe 4 mit 75 Jahren
bzw. gemal Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses fir Grund-
stuckswerte in Berlin (GAA) mit 80 Jahren - die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich
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geman Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier vorliegendem Alter
des Gebaudes von 95 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 1925) und vorliegendem normalem Bau-
zustand (Zustandsnoten ,gut®, ,normal“ oder ,schlecht®) mit 40 Jahren und nach Ertragswert-
modell bei vorliegendem Alter von 95 Jahren und normalem Bauzustand mit gleichfalls 40 Jah-
ren

tatsachlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA noch rd. 40
Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1925 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer
- das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit rd. 40 Jahren und das fiktive Baujahr
mit 1980

urspriinglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1925 und 80 Jahren
wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer bereits erschopft

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
ein Mietverhaltnis besteht nicht - das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Wohnge-
baude wird durch die beiden auf dem Grundstiick ansassigen Grundstiickseigentiimer und de-
ren Familie zu Wohnzwecken eigengenutzt

¢ Verwaltung:
die Verwaltung des Grundstiicks erfolgt nach Sachlage durch die Grundstiickseigentiimer selbst

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
insgesamt bereits Uberwiegend zeitgerecht ausgestattetes Wohngebaude als Einfamilien-Rei-
henmittelhaus ohne erkennbare substanzielle Schaden bei hier vorliegendem Baujahr vermtl.
1925 als Teil eines denkmalgeschiitzten Ensembles aus den Jahren 1924/1926 mit Restriktio-
nen bzgl. des Erscheinungsbildes und der Gestaltungsmoglichkeit - Modernisierungen sind be-
reits in den 1980er Jahren sowie zuletzt partiell in den Jahren 2009/2010 durchgefuhrt worden

die vorhandene Wohnflache von ca. 90,90 m2 zzgl. ca. 23,56 m2 wohnflachenaquivalenter Fla-
che im Dachgeschoss als anrechenbare Wohnflache ist bei insgesamt 4 Zimmern, Kiiche, 3
Fluren und 2 Badezimmern sowie Kellergeschoss mit 2 Rdumen u.a. als Heizzentrale bei ledig-
lich vorhandener Teilunterkellerung und Lagerflache im Spitzboden nach diesseitiger Auffas-
sung fir eine durchschnittlich grof3e Familie ausreichend - vorteilhaft ist die Orientierung der
gartenseitigen Gebaudefront und des Gartens nebst Terrasse bzw. mit gedeckter grof3er Frei-
sitzflache nach Westen

nachteilig sind der Grundrisszuschnitt mit Gaste-Toilette bzw. Duschbadezimmer unmittelbar
neben dem zum Wohnzimmer offenen Essplatzbereich als gefangener Raum und die Konfigu-
ration der im Obergeschoss belegenen Zimmer als Durchgangszimmer und dahinter belegenem
gefangenem Zimmer sowie die lediglich vorhandene Teilunterkellerung im Bereich des Gebau-
destamms sowie das Fehlen einer Garage oder eines ungedeckten PKW-Stellplatzes auf dem
Grundstuck bzw. das Fehlen einer entsprechenden Mdglichkeit zur Herstellung eines Stellplat-
zes sowie die Zuganglichkeit des Gartens lediglich Uber das Erdgeschoss (keine dingliche Si-
cherung der Nutzung eines ruckwartig partiell noch vorhandenen Dungweges)

die Lage an einer HauptverkehrsstralRe sowie die Verkehrslarmbelastung sind gleichfalls un-
gunstig - It. Mietspiegel handelt es sich um eine larmbelastete mittlere Grundsttickslage
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e Unterhaltung:
insgesamt zufriedenstellender Unterhaltungszustand des Gebaudes und der AuRenanlagen mit
bestehendem nur kleineren Instandsetzungsaufwand (s.0.)
grundsétzlich sind bei einem Nutzerwechsel turnusmaRig durchzufiihrende Schénheitsreparatu-
ren und ggf. partiell Bodenbelagsarbeiten sowie evtl. Rlickbauarbeiten hinsichtlich der gedeck-
ten Freisitzflache unmittelbar hinter dem Gebaude in Verbindung mit der stidlichen Nachbarbe-
bauung erforderlich

e Verwertbarkeit:
nachhaltige Nutzung entsprechend dem bisherigen Bestand als Einfamilienhaus durch zuk{infti-
ge Eigentimer selbst, so dass nachfolgend fir einen Ersteher im anhangigen Versteigerungs-
verfahren der ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen dirfte - der Verkehrswert ist in-
sofern aus dem Sachwert des Objektes herzuleiten und anhand von Vergleichswerten aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses respektive dem Immobilienmarktbericht 2018/
2019 des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte in Berlin fir das Jahr 2018 Uber Zu-
oder Abschlage auf das marktiibliche Niveau anzupassen

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend geméanR 8§ 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. 2010 Teil I Nr. 25, S. 639) ermittelt, der
Bewertungsstichtag wird mit dem 12. Mai 2020 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Grundrisse KG, EG, OG und Schnitt des Wohngebaudes i.M. 1:100 der Bauvorlagen des
Architekten vom 22.08.1924

— Geschossgrundrisse zum Ausbau des Dachgeschosses bzw. zur Aufstockung des Seiten-
fligels i.M. 1:100 der Bauvorlagen zum Bauschein Nr. 1205 vom 03.08.1953

—  Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen - bei dem zustandi-
gen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitrage
nachgefragt. Durch das Amtsgericht Mitte wurde ein Grundbuchauszug zur Verfliigung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes lber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fur das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schliissiger Marktwert nur unter Beriicksichtigung eines aus
marktublichen Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktib-
lichen Verkaufserlése ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gré3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
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auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstiitzt den markt-
angepassten Sachwert.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind Uberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Oranienburger Str. 270 (Flurstiicke1703/24 und 1704/24) stellt hiernach eine
mittlere Wohnlage dar - nach Mietspiegel 2019 handelt es sich gleichfalls um eine mittlere
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2020 von 380,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer
GFZ von 0,6 aus - dieser Richtwert ist aufgrund der weiteren Marktentwicklung um rd. 2,5 %
anzuheben und mit rd. 390,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht
anzuhalten.

Gemal’ § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne Bertcksichtigung der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Nach diesseitiger Auffassung ist sowohl im gegenwartigen Bestand als
auch bei einer Neubebauung des fiktiv unbebauten Grundstiicks aufgrund der Reihenmittel-
hausbebauung mit Baukdrperausweisung eine lediglich dem gegenwartigen baulichen Bestand
entsprechende Bebauung mit einer GFZ von 0,3 (gemafld BauNVO) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,3 (gemal BauNVO) ist der Bodenrichtwert wie folgt in Ansatz zu bringen.

Nach Vogels (,Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht Bauverlag BV GmbH,
Wiesbaden (u.a.) 1996) ergibt sich der an den tatsachlichen baulichen Ausnutzungsrad ange-
passte Bodenrichtwert bei einem Teilwert x = 1,75 und einer GFZ von 0,3 mit:
1:1,75+(1-1:1,75)*0,30: 0,40 =0,8929

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,3 mit UK = 0,8929
390,00 €/m? x 0,8929 = 348,23 €/m?

Ermittlung des Umrechnungskoeffizienten gemaf Anlage 11 WERTR 2006
durch Extrapolation mitY =m*x + n =Yy = 0,60
m = 0,60, n = 0,42, Xi1 = 0,4, Yi1 0,66, Xx2 = 0,60, Y2 = 0,78 und X3 = 0,3

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,3 mit UK = 0,60
und Richtwert bei 0,6 mit UK = 0,78 somit
390,00 €/m?2x 0,60: 0,78 = 300,00 €/m?
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Nach Koeffizientenformel gemanR Anlage 23 der Wert R i.d. Fassung vom 1996
ergibt sich der Umrechnungskoeffizient aus Regressionsanalysen mit der Funk-
tionsgleichung 0,6 * VGFZ + 0,2 * GFZ + 0,2 = UK mit

0,6 *V0,3+0,2*0,3+0,2=0,5886

0,6 *0,5477 + 0,2 *0,3 + 0,2 =0,5886 bei GFZ 0,3

0,6 *V0,6 +0,2*0,6 +0,2=0,7848

0,6 *0,7746 + 0,2 *0,6 + 0,2 =0,7848 bei GFZ 0,6

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,3 somit
390,00 €/m? x 0,5886 : 0,7848 = 292,50 €/m?

Umrechnung des Bodenrichtwertes bei einer GFZ < 0,8 in Berlin gemaf
Prof. Ribbert als Vorsitzender des GAA in Berlin nach einem Vortrag beim
Institut fur Stadtebau Berlin, Tagung vom 05.-07.11.1997, mit Bodenwert-
Minderung um ca. 0,5 % pro 0,1 GFZ-Pkt. (Kleiber 2017 ,Verkehrswert-
Ermittlung von Grundsticken®, Kommentar und Handbuch - 8. Auflage, S.
1474, Bundesanzeigerverlag)

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,3 sowie Richtwert-

grundsttick mit ausgewiesener GFZ von 0,6 und auf den Stichtag bezoge-

nem Bodenrichtwert von 390,00 €/m? somit

390,00 €/m2-5 % = 370,50 €/m?

370,50 €/m? - 5 % = 351,98 €/m?

351,98 €/m? - 5 % = 334,38 €/m? 334,38 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes analog dem Umrechnungskoeffizienten des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Hamburg 2011 fir das
Wertverhaltnis von gleichwertigen Grundstiicken mit unterschiedlicher
baulicher Nutzung bei Wohnbauflachen (GAA der Stadt Hamburg bzw.
Kleiber 2017 8. Auflage, S. 1474) bei einer GFZ von 0,3 mit UK = 0,414
und bei einer GFZ von 0,6 mit UK = 0,688

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,2 somit
390,00 €/m?x 0,414 : 0,688 = 234,68 €/m?

Der Gutachterausschuss in Berlin hat Umrechnungskoeffizienten fir Einfamilienhausgrundsti-

cke bisher nicht veroffentlicht.

Insoweit ist hilfsweise auf vorgenannte Verfahren bzw. Ermittlungen zurtickzugreifen, wobei die
durch den Gutachterausschuss in Hamburg ermittelten Umrechnungskoeffizienten in einer ver-
gleichbaren GrofR3stadt als Stadtstaat nach diesseitiger Auffassung die groR3te Vergleichbarkeit

und damit Aussagefahigkeit darstellen dirfte.

Das gewogene Mittel aus den Uber die ermittelten Umrechnungskoeffizienten der verschiede-
nen Verfahren abgeleiteten modifizierten Bodenrichtwerte ergibt sich aus deren Summe mit
1.509,79 € zum Bewertungsstichtag als Quotient mit 301,96 €/m? bzw. rd. 300,00 €/m>.

Dieser Wert liegt mit 28,7 % noch deutlich tber dem mittels des durch den Gutachterausschuss
in Hamburg fur vergleichbare Grundstiicke abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten ermittelten
Bodenrichtwert (s.0.).
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Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Einfamilienreihenhausgrundstiicks (Flurstiicke 1703/24
und 1704/24) ergibt sich hiernach wie folgt:

388,00 m? x 300,00 €/m? = 116.400,00 €
rd. 116.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemafn GAA-Modell ist flr das Einfamilienrei-
henhausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2019 in H6he von 360,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,6 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fir das Einfamilienreihenhaus-
grundsttick mit aufstehendem Mittelhaus mit:

388,00 m? x 360,00 €/m? = 139.680,00 €
rd. 140.000,00 €

3. Sachwert

Der Sachwert des Objektes gemalR GAA-Model setzt sich zusammen aus dem Bauwert und
dem Bodenwert des Grundstuicks.

Der Bauwert wird unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten ermit-
telt.

Fur das hier betroffene Grundstuck mit aufstehendem Einfamilienhaus ist der Sachwert auf der
Grundlage der am 18.10.2012 im Bundesanzeiger (BAnz AT 18.10.2012 B1) veroffentlichten
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (SW 11 - 4124.4/2) und des Modells zur
Ermittlung erforderlicher Daten gemaf? § 14 ImmoWertV des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt fir Berlin Nr. 51 vom 13.12. 2019, Seite 7862 ff.,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
faktoren 2019 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstliicken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin) zu ermitteln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Oranienburger Str. 270 (Flurstiicke 1703/24 und
1704/24) ergibt sich nach dem flr die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfakto-
ren) durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten
Sachwert-Modell wie folgt, wobei zur Anwendbarkeit des verdffentlichten Sachwertfaktors der
Sachwert des Grundstiicks nach folgenden Grundsatzen zu ermitteln ist:

— Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemafd NHK 2010 entsprechend der Gebau-
detypen mit Standardstufe 4 (SW-RL vom 18.10.2012)

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses grof3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut” verwendet

— bei einer Giebelhdhe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF fur das Dachgeschoss nicht zu
bertcksichtigen

— fir Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ ,unterkellert angewendet

— fir 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fur 2-geschossige Gebaudetypen an-
zusetzen (in Abhangigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung)
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eine Korrektur bzgl. Zweifamilienh&duser findet nicht statt

Regionalfaktor 1,0

Baupreisindex fur Wohngebaude in Berlin (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungs-
stichtag) gemaf Veroffentlichung in den Statistischen Berichten des Amtes fur Statistik Ber-
lin-Brandenburg [fur die Anwendung der Sachwertfaktoren 2019 ist der Baupreisindex
Mai 2019 (2015 = 100) umbasiert mit dem Faktor 1,116 auf das Jahr 2010 anzusetzen]
Berechnung der BGF nach DIN 277 - 1:2005-02 i.d.F. von 2005 gemall SW-RL vom 18.10.
2012

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Bau-
jahr bis 1948 in Abhangigkeit vom baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler
Bauzustand 40 Jahre, schlechter Bauzustand 25 Jahre mit Einschatzung aus dem Stral3en-
raum ohne Innenbesichtigung geman Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ohne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/
Inst.-MalRnahmen o0.4. (insoweit GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemaln diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

lineare Abschreibung fur die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemaf Immo-
WertV mit Bezugnahme auf eine gleichbleibende GND von 80 Jahren

Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten veroffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.a. [fur die An-
wendung der Sachwertfaktoren 2019 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2019 anzuset-

zen]

— kein separater Wertansatz der Aul3enanlagen - die ausgewerteten Kaufpreise wurden um
den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garage, Gerateschuppen etc.), der besonderen
AulRenanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- und Hofbefestigun-
gen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlage wie z.B. Tresoranlagen,
Back- und Kuhlanlagen 0.4.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (Stral3enland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt, so dass die hierauf entfallen-
den Zeitwerte bzw. Wertansatze als besondere objektspezifische Merkmale erst im Rahmen

der speziellen Marktanpassung zu berticksichtigen sind

Unter der Maf3gabe der 0.g. Grundséatze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemal Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten“ (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes gemal WertR 2006 (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) anhand der
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer) fiir Villen und Landhau-
ser sowie freistehende Einzelhduser, Doppelhaushélften, Reihenmittel- und Reihenendhuser
aller Baujahre als Massiv- und Fertighduser in Gesamt-Berlin unter Berticksichtigung des Ge-
baudestandards mit Standardstufe 4 ohne Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standard-

stufen 1-5 und ohne Bericksichtigung von Geb&udejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 2 der SW-RL) Wagungsanteil
5

1 2 3 4

Ausstattungsmerkmal

AulRenwéande 1,0
Déacher 1,0
AuRentiiren und Fenster 1,0
Innenwéande 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0
FuRbdden 1,0

23 %
15%
11 %
11 %
11 %
7%
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Sanitareinrichtungen 1,0 7%
Heizung 1,0 9 %
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebéaudestandard (Anl. 2 der SW-RL)
1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/ m? BGF)
Gebéaudeart 3.11 (NHK 2010) 575€ 640€ 735€ 885€ 1.105€
(2%2-geschossiges Einfamilien-Rei-
henmittelhaus mit Teilkeller, Erd-
und Obergeschoss sowie Dachge-
schoss mit Ausbau zu Wohnzwe-
cken)

Ermittlung Kostenkennwert

AulRenwande 1,0 x 23 % x 885 €/m? BGF = 203,55 €/m? BGF
Déacher 1,0 x 15 % x 885 €/m2 BGF = 132,75 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1,0 x 11 % x 885 €/m? BGF = 97,35 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 885 €/m? BGF = 97,35 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 885 €/m? BGF = 97,35 €/m? BGF
FuRbdden 1,0x 7 % x 885 €/m2BGF = 61,95 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 7 % x 885 €/m?BGF = 61,95 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9 % x 885€/m?BGF = 79,65 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6 % x 885 €/m? BGF = 53,10 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 885,00 €/m? BGF

Wegen eines im Dachgeschoss des Einfamilienhauses fehlenden Drempels mit hierdurch be-
stehendem gemindertem Nutzwert aufgrund der geschmalerten Nutzflache ist gem. SW-RL
(Pkt. 4.1.1.6) bei hier zugrunde gelegtem Gebaudetyp mit Ausbau des Dachgeschosses und
Giebelhohe > 1,50 m gemal GAA-Modell (Gebaude-Typ 3.11 gem. Anlage 1 SW-RL, NHK
2010) ein Abschlag vom Kostenkennwert mit 5 % in Ansatz zu bringen (entsprechend Branden-
burgischer Sachwertrichtlinie, s. Nr. 3.4 Abs. 3 RL SW-BB).

Diesseitiger Ansatz insoweit fir das 2%2-geschossige, teilunterkellerte Gebaude mit ausgebau-
tem Satteldach (> 50 %) ohne Ansatz der Spitzbodenflache trotz lichter Héhe unter dem First
von > 1,50 m 885,00 €/m?./. 5 % = 840,75 €/m? Brutto-Grundflache.

Ein Korrekturfaktor fir Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) ist gemanR Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.

Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit flr

den Gebaudestandard mit:

Wohngebaude (NHK-Typ 3.11)

211,88 m2 BGF x 840,75 €/m? BGF = 178.138,11 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2019 liegt der Baupreisindex des Statistischen Landesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschliel3lich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 131,9 % und auf der Basis
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2015 =100 % bei 118,2 % bzw. im Februar 2020 auf der Basis 2015 = 100 % bei 123,2 %, was
einer Erhéhung von 4,2 % entspricht.

Gemal Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fir Wohngebaude im Land
Berlin fir Mai 2019 mit 131,9 % (Basis 2010 = 100 %) zugrunde zu legen.

[Umbasierung: Index Mai 2010 (Basis 2010 = 100 %) mit 99,9 % / Index Mai 2010 (Basis 2015
=100 %) mit 89,5 % x 1/100 = Faktor 1,116 — Index Mai 2019 (Basis 2015 = 100 %) mit 118,2
% x Faktor 1,116 = 131,9 %)]

Eine Umstellung auf die Basis 2015 = 100 % oder eine Preiserh6hung gegeniber Mai 2019 ist
gemald GAA-Model insoweit zunachst nicht zu berticksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

178.138,11 € x 131,9 % : 100,0 % = 234.964,16 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemalf3 Anlage 3 (SW-RL) fir die-
se Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Beriicksichtigung einer
gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem Wagungsanteil
gemal Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sachwertanpassungs-
faktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit gleichbleibend
80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Gebaude mit Baujahr bis 1948 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhan-
gigkeit vom Baualter (95 Jahre bei Baujahr 1925) und normalem baulichen Zustand mit rd. 40
Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tatsachlich vorliegendem Geb&udealter von rd. 95 Jahren
bzw. dem Baujahr 1925 ergibt sich hiernach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 40 Jah-
ren, die tatsachlich fur die Abschreibung modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleich-
bleibend eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt ist.

Gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer werden nur ,ur-
springliche” Baujahre angesetzt - es erfolgt keine Korrektur des Baujahres u.a. aufgrund von
Modernisierungen etc.

Unabhangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Geb&audealter
von rd. 95 Jahren bzw. dem Baujahr 1925 (Baujahre bis 1948, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

Die Alterswertminderung des Objektes ist in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 2006

(WertR 06), Anlage 8b, mit (GND-RND)/GND x 100 entsprechend (80 Jahre - 40 Jahre)/80 x
100 = 50,0 % (linear) in Ansatz zu bringen.

Der Zeitwert des bebauten Grundstiicks ohne Markanpassung und ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) ergibt sich hieraus mit:
234.964,16 € - 50,0 % = 117.482,08 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks mit
Richtwertansatz zum 01.01.2019

388,00 m2 x 360,00 €/m? (s.0.) 139.680,00 €
257.162,08 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
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Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fir Berlin Nr. 51 vom 13.12.
2019, Seite 7862 ff., ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhauser (Ein- und
Zweifamilienhauser) fiir alle Baujahre als Massiv- und Fertighauser in den Altbezirken Weil3en-
see, Wilmersdorf, Treptow, Képenick, Hellersdorf und Reinickendorf (Tabelle 1) bei einem
Grundsttickssachwert von 200.000,00 € mit 0,97 und bei einem Grundstiickssachwert von
400.000,00 € mit 0,92 (Tabelle 4).

Der Sachwertfaktor ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von 257.162,08 € inter-

poliert mit
0,956
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
kein Zu- oder Abschlag fiur Baujahresgruppen von 1920 bis 1948: 0,000
zzgl. Zuschlag fur Gebaudeart als Ein-/Zwei-Reihenmittelhaus: + 0,335
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaude in normalem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur mittlere stadtraumliche Wohnlage: 0,000
zzgl. Zuschlag fur Stadtlage (Westteil der Stadt): + 0,073
kein Zu- oder Abschlag fur Beurkundung ohne Bauerrichtungsvertrag: 0,000
1,364

Der vorlaufige Verkehrswert des bebauten Einfamilienreihenhausgrundstiicks ergibt sich nach
dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses wie folgt:

257.162,08 € x1,364 350.769,07 €
vorlaufiger Verkehrswert des Grundstlicks nach GAA Modell

ohne Berlcksichtigung der Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes

des Holzschuppens in Héhe von rd. 1.000,00 €, bzgl. der bis Fe-

bruar 2020 gestiegenen Baukosten und der Marktanpassung

bzgl. des Bodenwertes u.a. aufgrund des geringeren Ausnut-

zungsgrades und der weiteren Marktentwicklung sowie unter

Berticksichtigung des Instandsetzungsaufwands: rd. 351.000,00 €

Unter Berlcksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes des Holzschuppens in Hohe von rd. 1.000,00 €,
bzgl. der zum Bewertungsstichtag gegeniuber Mai 2019 mit rd. 4,2 % hoheren Baukosten unter
Bertcksichtigung der Alterswertminderung in Héhe von rd. 5.000,00 €, bzgl. der Wertminderung
des Bodenwertes des Einfamilienhausgrundstiicks aufgrund des gegentiber dem Richtwert vom
01.01.2019 trotz weiterer Marktentwicklung deutlich geringen Bodenwertes in Hohe von rd.
23.000,00 € (139.680,00 € ./. 116.400,00 € = 23.280,00 € bzw. rd. 23.000,00 €, s.0.) sowie bzgl.
der Wertminderung wegen des Instandsetzungsaufwands von rd. 14.000,00 € ergibt sich der
vorlaufige marktangepasste Sachwert fir das mit einem Einfamilienreihenmittelhaus bebaute
Grundstuck mit 351.000,00 € + 1.000,00 € + 5.000,00 € ./. 23.000,00 € ./. 14.000,00 € =
320.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Einfamilienreihenmittelhaus bebauten Grundsticks (Flurstiicke
1703/24 und 1704/24) ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertragswert.
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Gemal § 17 ImmoWertV, Abs. 2, Pkt. 1 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfugbaren Geb&udeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fir das Objekt ergibt sich bei einem bisher vor Einfihrung des ,Mie-
tendeckels® marktgerechten Ertragsansatz (s.o.) fir den hier vorliegenden Standard wie folgt:

Wohnflache
114,46 m2 x 10,00 €/m?/Monat x 12 Monate

13.735,20 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bertcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 13,8 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca.1,38 €/m2 Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 13.735,20 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.895,46 €
Reinertrag: 11.839,74 €

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes in Abzug zu bringen.

Marktiblich sind in urbanen Verdichtungsrdumen (nicht in l&ndlichen Gemeinden o0.4.) fir frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhauser Liegenschaftszinssatze von 1,5 % bis 2,0 % und fir nicht
freistehende Einfamilienhduser als Reihenhaus- oder Doppelhausgrundstiicke von 2,0 % bis
2,5 %.

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand April 2019 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fur grof3e Einfamilienh&user bzw. Vil-
len/Landh&user in einer Spanne von 0,5 % bis 3,0 %, fir freistehende Einfamilienhauser in ei-
ner Spanne von 1,0 % bis 3,5 % und sowie fiir nicht freistehende EFH, DHH und RH mit

1,0 % bis 4,0 %.

Gemal3 Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2019 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhauser (bzw. Doppelhaushélften)
bei einer Grof3e von durchschnittlich ca. 110 m2 Wfl. bei ortsiiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,5 % bis 3,5 % und fir freistehende Einfa-
milienhauser bei einer GréRe von durchschnittlich ca. 140 m2 WAl. in einer Spanne von 1,25 %
bis 3,25 % sowie fiir gro3e Einfamilienhduser bzw. Villen/Landh&auser bei einer Grol3e von
durchschnittlich ca. 350 m2 Wil. in einer Spanne von 0,75 % bis 3,00 %.

Durch den zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bzw. Villengrundstticke nicht ermit-
telt - im aktuellen Immobilienmarktbericht 2018/2019 des Gutachterausschusses sind Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bzw. Villen nicht ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender Gré3e des Grundstiicks von lediglich 388 m2 mit aufstehen-
dem Einfamilienreihenmittelhaus mit ca. 114,46 m2 Wohnflache incl. der im Dachraum belege-
nen Ausbauflache, des Spitzboden als sogen. Kofferboden, der lediglich vorhandenen Teilun-
terkellerung, der nicht barrierefreien Zuganglichkeit des Erdgeschosses (3 Steigungen), des un-
gunstigen Grundrisszuschnitts u.a. mit Durchgangs- und gefangenem Zimmer sowie gefange-
nem Toilettenraum unmittelbar neben dem Esszimmerbereich als Teil des Wohnzimmers, der
nur schmalen Wohnzimmerfront zum Garten trotz der Orientierung der Gebaudertickseite und
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des Gartens nach Westen, der Denkmaleigenschaft als Teil einer denkmalgeschitzten Siedlung
mit diesbzgl. Restriktionen, der vergleichsweise langen Restnutzungsdauer gemanR GAA-Modell
bei vorliegendem Geb&udealter von 95 Jahren, des fehlenden PKW-Stellplatzes oder einer Ga-
rage auf dem Grundstiick ohne bestehende Herstellungsmdglichkeit und der erheblichen Stra-
Benverkehrsbelastung vor dem Grundstiick und der bisher noch bestehenden Fluglarmbelas-
tung trotz der nach Mietspiegel ausgewiesenen mittleren Wohnlage und des bereits Giberwie-
gend zeitgerechten Ausbaustandards, des marktiblichem Mietansatzes und der Bezugsfahig-
keit aufgrund der vorliegenden Eigennutzung unter Berlcksichtigung der weiterhin andauern-
den Finanzkrise mit restriktiver Kreditausreichung und Niedrigzinsniveau auch in Ansehung der
gegenwartigen Marktlage mit tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) ein
Liegenschaftszinssatz von rd. 2,25 % in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,25 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 11.839,74 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

116.000,00 € x 2,25 % A 2.610,00 €
9.229,74 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemanr GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von 95 Jahren zum
Bewertungsstichtag (Baujahre bis 1948 - hier: 1925) und Bauzustandsnote ,normal“ noch 40
Jahre.

Nach § 20 ImmoWertV sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bodenwer-
tes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer
des Geb&udes und des Liegenschaftszinssatzes gemall Anlage 1 (ImmoWertV) zugrunde zu
legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,25 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 27,36.

9.229,74 € x 27,36 = 252.525,68 €
rd. 253.000,00 €

Minderertragsphasen

Bei Vermietung wird aufgrund der Mietpreisdeckelung von einer gegeniber der bisher vor Ein-
fuhrung des ,Mietendeckels® ortsublichen Miethdhe unterpreisig zu vermietenden Wohn-/Nutz-
flache ausgegangen, wobei eine Mieterhéhung aufgrund des neu eingefiihrten Gesetzes zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (,Mietendeckel®) bei 5-jahriger Laufzeit ab In-
krafttreten des Gesetzes mit auf dem Preisniveau vom 18.06.2019 eingefrorener Mieth6he bzw.
geminderter Ertragsfahigkeit bei Neuvermietung (Mietpreisdeckel) mit Ausweisung von Miet-
obergrenzen gemal Mietentabelle des Gesetzes mit evtl. Ruckfihrung auf das Miethéheniveau
der gemal Mietpreistabelle des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
vorgegebenen Mietobergrenze tber 5 Jahre zunachst nicht realisierbar ist.
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Insoweit ist nach gegenwartiger Gesetzeslage, die nach Sachlage noch durch das Verfassungs-
gericht zu Uberprufen ist, eine Mieterh6hung auf das ortsubliche Mieth6heniveau erstmals nach
5 Jahren unter Berticksichtigung der sogen. Kappungsgrenze méglich.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist bei Neuvermietung mit hier als ortstiblich realisierbar zu-
grunde gelegter Miethohe von 10,00 €/m? Wfl. allerdings zunachst die gesetzlich festgesetzte
SOLL-Miete in H6he von 6,90 €/m? zugrunde zu legen.

Aufgrund des insoweit gegenwartig deutlich geringeren Ertrages gegeniiber der zugrunde ge-
legten ortstiblichen Miethohe von 10,00 €/m? Wfl. ergeben sich verschiedene Ertragsphasen,
die unter dem ortsublichen Mietertrag liegen. Diese Mindereinnahmen fir das betroffene
Grundsttick werden nachfolgend entsprechend dem Minderwert der Ertragsphasen von dem Er-
tragswert abgezogen.

Die Minderertrage werden standiger Rechtsprechung folgend allerdings lediglich tiber eine
Dauer von rd. 10 Jahren (ab Erhéhungsmdglichkeit) berlicksichtigt - weitere Minderungs- bzw.
Anpassungsphasen sollen gemafl Rechtsprechung unbericksichtigt bleiben.

Die Ermittlung der Mindermietenphasen ergibt sich unter Beriicksichtigung einer sofortigen Er-
héhung der zum 18.06.2019 festgesetzten bzw. eingefrorenen Nettokaltmiete (SOLL-Miete) in
Hohe von 6,90 €/m2? W1l. nach Auslauf der 5-jahrigen Mietpreisbindung (Frostphase der einge-
frorenen Miete) nach dem neu eingefuhrten Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen
in Berlin (,Mietendeckel”) bei 5-jahriger Laufzeit ab Inkrafttreten des Gesetzes um 15 % gemaf
Berliner Kappungsgrenzenverordnung und hiernach alle 3 Jahre um weitere 15 % (Kappungs-
grenze gemal 8§ 558 Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungsgrenzen-Verordnung in Berlin
vom 07.05. 2013, GVBI. S 128, seit Inkrafttreten am 19.05. 2013) bis zum Erreichen der Ortslib-
lichkeit wie folgt:

Frostphase der eingefrorenen Miete: Juni 2020 - Mai 2025:
ortsuibliche Miethohe
114,46 m2 Wfl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate = 13.735,20 €

SOLL-Miethéhe ohne Erhéhungsmdglichkeit wahrend der

Dauer des ,Mietendeckels” auf dem Niveau der zum

18.06.2019 gemal Mietpreisdeckel festgesetzten bzw.

eingefrorenen Hohe der Nettokaltmiete von 6,90 €/m? Wil.

Uber 5 Jahre seit Inkrafttreten des bezogenen Gesetzes

114,46 m2 Wfl. x 6,90 €/m? Wfl. x 12 Monate = A 9.477,29 €
4,257,91 €

kapitalisiert Uber 5 Jahre (hiernach erstmalige Erh6hungs-

moglichkeit bis zur Kappungsgrenze von 15 %) bei einem

Liegenschaftszinssatz von 2,25 %:

4.257,91 € x 4,71 = 20.054,76 €

Anpassungsphase 1: Juni 2025 - Mai 2028:
ortstibliche Miethéhe
114,46 m2 Wfl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate = 13.735,20 €

eingefrorene SOLL-Mieth6he gemanR Mietpreisdeckel von
6,90 €/m? WIl. unter Berlcksichtigung einer sofortigen Miet-
erhohung nach Auslauf der 5-jahrigen Frostphase gemaf
dem neu eingefuhrten Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (,Mietendeckel“) um 15 % (Kap-
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pungsgrenze) nach Auslauf der Mietpreisbindung und Dis-
kontierung Uber 5 Jahre auf den Bewertungsstichtag
114,46 m2 Wfl. x 7,94 €/m? Wfl. x 12 Monate

kapitalisiert tber 3 Jahre (hiernach erneute Erh6hungsmaog-
lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 2,25 % und Diskontierung Uber 5 Jahre bei ei-
nem Diskontierungsfaktor von 0,9057:

2.829,45 € x 2,88 x 0,9057

Anpassungsphase 2: Juni 2028 - Mai 2031:
ortsubliche Miethéhe
114,46 m2 Wfl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate

angehobene SOLL-Miethohe unter Berticksichtigung einer
weiteren Erhéhung um 15 % (Kappungsgrenze)
114,46 m2 Wfl. x 9,13 €/m? Wfl. x 12 Monate

kapitalisiert Gber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-
lichkeit bis zur Ortsilblichkeit) bei einem Liegenschaftszins-
satz von 2,25 % und Diskontierung tber 8 Jahre bei einem

Diskontierungsfaktor von 0,8535:

1.194,96 € x 2,88 x 0,8535

Anpassungsphase 3: Erreichen der Ortsublichkeit ab Juni 2031:

ortsuibliche Miethohe
114,46 m2 Wfl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate

angehobene SOLL-Miethéhe unter Beriicksichtigung einer
weiteren Erh6hung von 9,13 €/m? Wfl. um 9,5 % (bis zur
Ortslblichkeit: 10,00 €/m? Wfl.)

114,46 m2 Wfl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate

Frostphase lber 5 Jahre:
Anpassungsphase 1.
Anpassungsphase 2:
Anpassungsphase 3:

Summe der Minderertrage:

10.905,75 €
2.829,45 €

7.380,38 €

13.735,20 €

12.540,24 €
1.194,96 €

2.937,31 €

13.735,20 €

13.735,20 €
0,00 €

20.054,76 €
7.380,38 €
2.937,31 €

0,00 €

30.372,45 €

30.000,00 €

Der Ertragswert des Einfamilienreihenmittelhausgrundstiicks Oranienburger Str. 270 (Flurstiicke

1703/24 und 1704/24) lasst sich wie folgt aufstellen:
Gebé&udeertragswert:

Bodenwert:

vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstlicks:

abzgl. Mindermietertrage:

253.000,00 €
116.000,00 €
369.000,00 €

30.000,00 €
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abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungsaufwand: rd. ./ 14.000,00 €
Ertragswert des Grundsttcks: 325.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des betroffenen Grundstiicks sind hier der vorlaufige
unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu
legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen
marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterhohung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flir den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
ublich realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserléses und
dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz bericksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Sachwert (ohne Berticksichtigung
eines evtl. Instandsetzungsaufwands 0.4.) nach diesseitiger Einschatzung bei gegenwartiger
Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden.

Zur Marktanpassung ist der Wert in H6he von 351.000,00 € unter Berticksichtigung des Wertes
der (werterhéhenden und wertmindernden) sonstigen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (boG) in H6he von rd. -17.000,00 € respektive zusammen rd. 334.000,00 €
(ohne Instandsetzungsaufwand) um rd. 10,0 % auf rd. 367.000,00 € (334.000,00 € + 10 % =
367.400,00 € bzw. rd. 367.000,00 €) anzuheben und entspricht insoweit etwa dem wertunbeein-
flussten Ertragswert in Hohe von 369.000,00 € bzw. liegt ca. 8,2 % Uber dem um die Minderer-
trage aufgrund des Mietendeckels marktangepassten Ertragswert (ohne Instandsetzungsauf-
wand).

Der resultierende Wert in Hohe von rd. 367.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 3.205,00
€/m? WIl. bei Ansatz von 114,46 m2 anrechenbarer Wohnflache (ohne Gartenterrasse) bzw. ei-
nem Preis von rd. 2.350,00 €/m? wertrelevanter GF (WGF) bei Ansatz von ca. 156,10 m2 wertre-
levanter Geschossflache gemall BRW-RL bzw. GAA sowie dem rd. 26,7-fachen des vor Einflh-
rung des ,Mietendeckels“ als marktiblich zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der
ortsiiblichen Nettokaltmiete (in Hohe von 13.735,20 €/a) bzw. dem 38,7-fachen der nach dem
neu eingeflhrten Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (,Mietendeckel®)
zum 18.06.2019 einzufrierenden IST- und SOLL-Miete fiir die Wohnflache (in Hohe von
9.477,29 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2018/2019 des Gutachterausschusses fiir Grund-
stickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2018 fur Ein- und Zweifamilienreihenh&auser
in einfachen bis mittleren Wohnlagen in Gesamt-Berlin mit Baujahren von 1920 bis 1948 bei
Grundstucksflachen von 148 m2 bis 416 m2 bzw. i.M. 259 m2 und einer wertrelevanten Ge-
schossflache von 84 m2 bis 151 m2 bzw. i.M. 114 m? in einer Spanne von 1.364,00 €/m? wGF
bis 4.087,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 2.911,00 €/m? wGF bei zuletzt steigender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fur Ein- und Zweifamilienhduser ohne Lage- und Baujahres-
klassifizierung im Altbezirk Reinickendorf liegt hiernach in einer Spanne von 2.251,00 €/m? Wfl.
bis 5.052,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 3.622,00 €/m2 Wohnflache.

Gemal Bezirksreport Reinickendorf 2019/2020 des 1VD Berlin-Brandenburg ergibt sich der
Preis fur Ein-/Zweifamilien-Doppelhaushélften und -Reihenhauser in einfacher bis mittlerer
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Wohnlage mit Baujahresklasse von 1900 - 1949 in einer Spanne von 320.000,00 € (2.910,00
€/m2 WHl.) bis 400.000 € (3.635,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd. 360.000,00 € (3.270,00 €/m? WHfl.),
wobei hierfiir von Weiterverk&ufen von bezugsfreien Bestandsimmobilien in massiver Bauweise
mit einer Gesamtwohnflache von 90 m2 bis 140 m2 bzw. i.M. von 110 m2 bei 3 bis 4 Zimmern mit
mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard bzw. bei Neubauten und umfassender Moder-
nisierung gehoben und normalem baujahrestypischen Bauzustand sowie Grundstiicksgrof3en
von 250 m2 bis 450 m2 bzw. i.M. 350 m2 mit Kfz-Stellplatz auf dem Grundstiick ausgegangen
wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fir Ein-/Zweifamilienh&user als Doppel- und Reihenh&user uber alle
Baujahresklassen hinweg liegt in einfachen bis mittleren Wohnlagen im Bezirk Reinickendorf bei
390.000,00 € (entsprechend 3.545,00 €/m? Wfl.) mit zuletzt steigender Tendenz.

Unter Berlcksichtigung der nach 2018 weiter gestiegenen Preisentwicklung fir vergleichbare
Objekte insbesondere in besseren Lagen ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fiir
das unbelastete bzw. (wert-)unbeeinflusste Grundstiick u.a. auch in Ansehung der gegenwartig
noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch sehr giinstigem Zinsniveau auch bei
teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der
seit Marz 2016 geltenden Wohnimmobilienkreditrichtlinie) sowie der gegenwaértigen Marktlage
mit tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) bzw. vermeintlich fehlenden
stabilen sonstigen Anlagemaoglichkeiten sowie des zuletzt neu eingefiihrten Gesetzes zur Mie-
tenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (,Mietendeckel”) mit zum 18.06.2019 einzufrieren-
der IST-Miete bzw. hiernach bei Neuvermietung zu beriicksichtigender SOLL-Miete gemal ge-
setzlich festgesetzter Mietobergrenze und weiteren Restriktionen angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 72,3 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 19,3 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise fur Ein-/Zweifamilienreihenhduser in einfachen bis mittleren
Wohnlagen in Gesamt-Berlin mit Baujahr von 1920 bis 1948 gemaR Immobilienmarktbericht des
zustandigen Gutachterausschusses bei Ansatz der bewertungsrelevanten Geschossflache.

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 42,4 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 11,5
% unter dem Mittelwert der Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser ohne Baujahres- oder
Lageklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf geman Immobilienmarktbericht des zustandigen
Gutachterausschusses bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache.

Der Wert liegt ca. 10,1 % Uber dem unteren Rahmenwert [320.000,000 € : 110,00 m2 Wfl. =
2.910,00 €/m? Wfl.] bzw. ca. 2,0 % unter dem Mittelwert [(320.000,000 € + 400.000,00 €) x %% :
110,00 m2 Wil. = 3.270,00 €/m? Wfl.] der Kaufpreise fir E/Z-DHH/RH mit Baujahresklasse von
1900 - 1949 in einfachen bis mittleren Lagen im Bezirk Reinickendorf sowie ca. 9,6 % unter
dem Kaufpreisschwerpunkt fur E/Z-DHH/RH in einfachen bis mittleren Wohnlagen bei Ansatz
von 3.545,00 €/m? Wohnflache [390.000,00 € : 110 m2 Wfl. = rd. 3.545,00 €/m? Wfl.] im Bezirk
Reinickendorf ohne Berticksichtigung der Baujahresklasse gemafR Verdoffentlichung des IVD
Berlin-Brandenburg bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Instandsetzungsaufwand in Hohe von rd. 14.000,00 €) um
den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen (367.000,00 €
.. 14.000,00 € = 353.000,00 €).

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 38 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundsticks Oranienburger Str. 270
(Flurstiicke 1703/24 und 1704/24) in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf) zum Bewer-
tungsstichtag 12. Mai 2020 gemal3 § 194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in
Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

353.000,00 €

(i.W. dreihundertdreiundfiinfzigtausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Das Einfamilienhausgrundstiick mit aufstehendem Einfamilien-Reihenmittelhaus ist durch die
Grundstuckseigentimer eigengenutzt - eine Vermietung liegt nicht vor, ein Mietertrag wird in-
soweit nicht erzielt.

Zu b)
Ein Gewerbebetrieb wird auf dem hier betroffenen Grundstiick nicht gefthrt.

Zu c)
Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Zu d)
Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Zu e)

Behdrdliche Beschrankungen oder Auflagen sind in der Bauakte nicht verzeichnet und dem Un-
terzeichneten.

Eine diesbzgl. angeforderte Auskunft beim zustandigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamt ins-
besondere bzgl. evtl. Auflagen und Verbote konnte nicht beigebracht werden bzw. liegt dem Un-
terzeichneten bis Redaktionsschluss nicht vor und wird ggf. nachgereicht.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Entwicklungsbereich noch in ei-
nem Sanierungsgebiet oder in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 Abs. 1 Nrn. 1-3.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gleichfalls nicht um ein
Baudenkmal, aber um einen Teil eines denkmalgeschiitzten Ensembles gemanR aktueller Denk-
malliste vom 10.12.2019 mit ggf. hieraus resultierenden Restriktionen:

Gesamtanlage ,Siedlung Wittenau® von 1924-1926 des Architekten Hermann Muthesius (Denk-
malnummer 09012216) - zur Siedlung gehdren die Gebéude auf den Grundstiicken Oranien-
burger Stral3e 230-284, Elsenpfuhlstralle 1-60, Im Wolfgartenfeld 1-25 (ohne Nr. 2), Jansen-
stralRe 4-20 (ohne Nrn. 5, 7, 15, 17, 19), Kossatenstral3e 4-14 (gerade), Rathauspromenade 2-
58 (gerade), TreutelstralRe 3-1.

Tiefentrimmer friherer Geb&dude oder nennenswerte Kontaminationen mit Belastungsgraden
uber den Eingreifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt-
und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 03.04.2020 ist das betroffene Grundstiick nicht im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin erfasst.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 39 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

Zuf)

Ein Energiepass ist bisher vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte auf diesseitige Anforderung
durch die Grundstlckseigentiimer bzw. sonstige Verfahrensbeteiligte nicht beigebracht werden.
Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kbnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 20. Mai 2020

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ
A2

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 40 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

E.FOTOSEITEN

Blick in die Oranienburger Strafl3e nach Norden mit Lage des Grund-
stiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilienreihen-
mittelhaus auf der westlichen bzw. im Bild linken Stra3enseite (Pfeil)

Blick in die Oranienburger Strafl3e nach Norden mit Lage des Grund-
stiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilienreihen-
mittelhaus auf der westlichen bzw. im Bild linken Stral3enseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 41 von 52
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Blick Uber die Oranienburger Stral3e nach Nord-Westen mit Lage des
Grundstiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilien-
reihenmittelhaus auf der westlichen bzw. im Bild linken Stra3enseite
(Pfeil)

iy o e -
RSSTS PN —

Blick Uber die Oranienburger Stral3e nach Westen mit Lage des
Grundstiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilien-
reihenmittelhaus (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 42 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

stral3enseitige Front des Grundstiicks Oranienburger Str. 270 mit auf-
stehendem Einfamilienreihenmittelhaus (Pfeil)

Blick Uber die Oranienburger Stral3e nach Sud-Westen mit Lage des
Grundstiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilien-
reihenmittelhaus (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 43 von 52
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Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

Blick Uber die Oranienburger Stral3e nach Sid-Westen mit Lage des

Grundstiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilien-
reihenmittelhaus (Pfeil)

Blick in die Oranienburger Stral3e nach Stiden mit Lage des Grund-

stiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilienreihen-
mittelhaus (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 44 von 52



Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

Blick in die Oranienburger Stral3e nach Stiden mit Lage des Grund-
stiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilienreihen-
mittelhaus (Pfeil)

Blick in die Oranienburger Stral3e nach Stiden mit Lage des Grund-
stiicks Oranienburger Str. 270 nebst aufstehendem Einfamilienreihen-
mittelhaus (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 45 von 52



Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

straRenseitige
Front des
Grundstlicks
Oranienburger
Str. 270 mit
aufstehendem
Einfamilienrei-
henmittelhaus

stral3enseitige
Front des
Grundstilicks
Oranienburger
Str. 270 mit
aufstehendem
Einfamilienrei-
henmittelhaus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 46 von 52
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stra3enseitige
Front des
Grundstlicks
Oranienburger
Str. 270 mit
aufstehendem
Einfamilienrei-
henmittelhaus

s
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straRenseitige Front des Grundstiicks Oranienburger Str. 270

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
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stral3enseitige
Front des auf
dem Grund-
stlicks Orani-
enburger Str.
270 aufstehen-
den Einfamilien-
reihenmittel-
hauses

Fupr 4

Hauszuwegung im Vorgartenbereich auf dem Grundsttick Oranienbur-
ger Str. 270

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 48 von 52



Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

‘ - = S
Hauszuwegung im Vorgartenbereich auf dem Grundsttick Oranienbur-
ger Str. 270

Hauszuwegung im Vorgartenbereich auf dem Grundsttick Oranienbur-
ger Str. 270 mit Mullgefal3stallplatz

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 49 von 52



Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)

gedeckter Zugangsbereich hinter dem Geb&udestamm im rechten
Bauwich des Seitenfligels mit Garten im Hintergrund

gedeckte Freisitzflache hinter dem Gebaudestamm und dem Seiten-
flugel mit Garten im Hintergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 50 von 52



Reihenhausgrundstiick Oranienburger Stral3e 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)
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Blick nach Westen in den rlickwartigen Garten mit Gartenhaus als
handelsiblicher Holz-Gerateschuppen o.a. im Hintergrund

A 2 ,?*

. b :
Blick nach Osten aus dem riickwartigen Garten auf das auf dem
Grundsttick aufstehende Einfamilienreihenmittelhaus mit Geb&ude-

stamm (Pfeil) und anbindendem Seitenfliigel mit entsprechendem Sei-
tenfliigel auf dem sudlichen Nachbargrundsttick (rechts im Bild)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang

Gutachten Nr. 10112
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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e TR

vor dem Gebaudestamm und dem Seitenfliigel des hier betroffenen
Grundstiicks belegene gedeckte Freisitzflache mit anbindender Frei-
sitzflache vor dem entsprechenden Seitenfliigel und Gebaudestamm
auf dem sudlichen Nachbargrundstiick (rechts im Bild)

linker Bauwich
des stdlichen
Nachbargrund-
stick vor dem
Seitenfligel auf
dem Nachbar-
grundstuck als
Analogie zu
dem hier be-
troffenen
Grundstiick mit
Zugang aus
dem gemein-
samen Terras-
senbereich

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
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Reihenhausgrundstick Oranienburger Strale 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)
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Grundrisse OG (links) und EG (rechts) zum Bauschein vom 03.08.1953

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage Al von 8



Reihenhausgrundstick Oranienburger Strale 270 in 13437 Berlin-Wittenau (Bezirk Reinickendorf)
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Ansichten der Gebaudertickseite (Seitenfliigelstirnseite, -front u. -schnitt) - Bauschein von 1953

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang

Gutachten Nr. 10112
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Anlage A2 von 8
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Grundrisse KG, EG, OG (v.l.n.r.) der Bauvorlagen aus dem Architektenplan vom 22.08.1924
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
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Gebaudeansichten der Bauvorlagen aus dem Architektenplan vom 22.08.1924

Gutachten Nr. 10112

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
Anlage A4 von 8
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von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Anlage A6 von 8

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Quelle: KS RD/DVD 122, Bezirksimter von Berdin und Senatsverwaltung fir Stmﬂlcmwicklung 11, Mafistab 1:5000

@ Senatsverwaltung fUr Staditentwicklung Berlin, 2012

Lageplan

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A7 von 8
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von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10112
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