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1.1

1.2

GUTACHTENAUFTRAG / ORTSBESICHTIGUNG / WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG

Gutachtenauftraq

Mit Anschreiben bzw. Beschluss vom 11.04.2024 wurde ich durch das Amtsgericht Spandau, Altstadter
Ring 7 in 13597 Berlin, beauftragt, ein Verkehrswertgutachten nach § 194 Baugesetzbuch BauGB fur den
412/1.552-Miteigentumsanteil an dem insgesamt 1.552 m? grof3en Grundstick Semmellanderweg 31, 31
A, 31 B und 31 C in 13593 Berlin zu erstellen.

Der 412/1.552-Miteigentumsanteil ist mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 3
bezeichneten Wohnung verbunden. Dabei handelt es sich um das als Kampa-Fertighaus errichtete Rei-
henendhaus Semmellanderweg Nr. 31 B von 1989 mit KG, EG, DG und Spitzboden bei einer Wohnfla-
chengréfRe von ca. 99 m? zzgl. Carport sowie ausschlief3lichem Sondernutzungsrecht an der Grund-
stlcksteilflache mit den Eckpunkten a, b, r, q, n, I, i, k, a und gemeinschaftlichem Sondernutzungsrecht
mit den jeweiligen Eigentimern der Wohnungen Nr. 1, 2 und 4 an der Grundsticksteilflache mit den
Eckpunkten i, I, p, h, i.

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

Ortsbesichtigung und Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag

Die Ortsbesichtigung vom 01.08.2024 wurde durch den Sachverstandigen im Beisein der das Objekt be-
wohnenden NieRbrauchberechtigten gemafl Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nr. 5 durchgefiihrt.

Besichtigt wurden in Form zerstérungsfreier Feststellungen die méblierten Gebaudeinnenflachen, Fassa-
den und die als Sondernutzungsrecht zugeordneten Freiflachen/Aufienanlagen.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist der 01.08.2024 als Tag der Ortsbesichtigung.

Bei dem Wertermittlungsstichtag handelt es sich um den Tag, auf den die Verkehrswertermittiung Bezug
nimmt.

Qualitatsstichtag ist der Tag, zu dem der Grundstiickszustand als Grundlage der Verkehrswertermittlung
festzustellen ist.

Im Regelfall fallen Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag auf denselben Zeitpunkt, Ausnahmen kdnnen
sich beispielsweise bei einer (hier nicht zutreffenden) Wertermittlung in Sanierungsgebieten ergeben.

GRUNDBUCH / AMTERAUSKUNFTE / TEILUNGSERKLARUNG / OBJEKTVERWALTUNG

Grundbuch (gem. Auszugskopie vom 10.04.2024 mit letzter Anderung vom 02.08.2022, dessen Grund-
buchstand zum 01.08.2024 als zutreffend zu Grunde gelegt wird)

Deckblatt
Amtsgericht Spandau, Grundbuch von Staaken, Blatt 6026 - Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis
412/1.552-Miteigentumsanteil an dem Grundstick:
Flur 4, Flurstiick 1751/41, Gebaude- und Freiflache Semmellanderweg 31, 31 A,31B,31C  1.552 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnung (Rei-
henhaus) nebst folgender Sondernutzungsrechte:

A. Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksteilflache (in den Planen vom 26.04.1989 und 29.05.1989
bezeichnet mit den Eckpunkten a, b, r, q, n, |, i, k, a).

B. Gemeinschaftliches Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksteilflache zusammen mit den jeweiligen
Eigentimern der Wohnungen Nr. 1, 2 und 4 (in den Planen vom 06.02.1989, 26.04.1989 und
29.05.1989 bezeichnet mit den Eckpunkten i, I, p, h, i).

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom
06.02.1989, 26.04.1989 und 29.05.1989 Bezug genommen.

Grundbuch Abt. | - Eigentiimer
Lfd. Nr. 4.1 der Eintragungen

I o-b. I - - ;-
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23

Lfd. Nr. 4.2 der Eintragungen
I - D - -

Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. I.

Grundbuch Abt. Il - Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nrn. 1 bis 3
Die laufenden Nummern 1 bis 3 wurden gel6éscht.

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Spandau, 30 K 10-19).
Eingetragen am 24.06.2019.

Lfd. Nr. 5

NielRbrauch flur

a)
b) ;

als Gesamtberechtigte gemall § 428 BGB. Ldschbar bei Todesnachweis. Gemall Bewilligung vom
22.10.2018 (UR-Nr. AO 331/2018, Notar Dr. Andreas Ott in Berlin) eingetragen am 17.09.2019.

Lfd. Nr. 6

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 4.1:

Rickauflassungsvormerkung - auflosend befristet - flr
b) , geb. ;

als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB. Gemal Bewilligung vom 22.10.2018 (UR-Nr. AO 331/2018,
Notar Dr. Andreas Ott in Berlin) eingetragen am 17.09.2019.

Lfd. Nr. 7

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 4.2:

Ruckauflassungsvormerkung - auflésend befristet - fir
b) , geb. :

als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB. Gemal Bewilligung vom 22.10.2018 (UR-Nr. AO 331/2018,
Notar Dr. Andreas Ott in Berlin) eingetragen am 17.09.2019.

Die Verkehrswertermittlung unter Punkt 9 erfolgt ohne Bezugnahme auf Grundbuch Abt. II.

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

Aktuelle bauordnungsrechtliche Beanstandungen und Beschrankungen

Gemal telefonischer Auskunft durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt Spandau vom 19.09.2024,
Herr Helmholz, bestehen in bauaufsichtlicher Hinsicht keine Beanstandungen und Beschrankungen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein entsprechender Zustand zum 01.08.2024 zu Grunde
gelegt.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind - ahnlich der Grunddienstbarkeit im privaten Recht - dingliche Lasten, die aber dem 6f-
fentlichen Recht zugeordnet sind.

Ihr Sinn ist es, bauordnungs- bzw. planungsrechtliche Hindernisse, die der Genehmigung oder Belassung
einer baulichen Anlage entgegenstehen, auszurdumen und den dadurch entstehenden Zustand dauer-
haft unter behérdlicher Aufsicht zu sichern.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis durch das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
Spandau vom 19.04.2024, Frau Borchert, liegen fir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein baulastenfreier Zustand zum 01.08.2024 zu Grunde
gelegt.




Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K10-19 Verkehrswertermittiung Semmellanderweg 31 B in 13593 Berlin Seite 5

24

2.5

2.6

2.7

ErschlieBungsbeitragszustand

Gemal ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 28.08.2024 des Straflen- und Griinflachenamtes
Spandau/Frau Grobler wird das Bewertungsgrundstiick Semmellanderweg 31, 31 A, 31 B und 31 C durch
den offentlichen zum Anbau bestimmten Semmelldnderweg erschlossen.

Diese Stralde ist noch nicht entsprechend den Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetzbuches BauGB
und der §§ 14 und 15 des ErschlieBungsbeitragsgesetzes endguiltig hergestellt.
Ein Zeitpunkt hierfir kann nicht angegeben werden.

Nach endglltiger Herstellung der Stralle ist der auf das Bewertungsgrundstick entfallende Erschlie-
Bungsbeitrag zu zahlen, der nach den derzeitigen Verhaltnissen Uberschlaglich und véllig unverbindlich
auf etwa 41.800.-€ - ohne Kosten fur Grunderwerb und Freilegung - geschatzt wird.

Wohnungs- und Teileigentimer sind nur entsprechend ihres Miteigentumsanteils beitragspflichtig.

Der Erschlieungsbeitrag kann fir Grunderwerb und Freilegung, sowie flr andere Teileinrichtungen der
ErschlieRungsanlage oder einzelne Abschnitte selbststandig erhoben werden.

StralRenland ist voraussichtlich nicht mehr abzutreten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund der genannten Vorschriften hinsichtlich weiterer Erschlie-
Bungsanlagen unberihrt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschliefungsbeitragspflichtiger Zustand zum
01.08.2024 zu Grunde gelegt.

Bei derzeit nicht benennbarem Zeitpunkt zur Falligkeit des ErschlieRungsbeitrags wird im Rahmen dieser
Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass die noch nicht berlcksichtigten Kosten fir Grunder-
werb und Freilegung durch die notwendige Abzinsung auf den Zeitpunkt der Falligkeit ausgeglichen wer-
den. Folglich wird die ErschlieBungsbeitragspflicht als abschlieRender Abzugsbetrag in Héhe von rd.
41.800.-€ x 412/1.552-Miteigentumsanteil = 11.096,39 €, rd. 11.000.-€ beim Verkehrswert unter nachfol-
gend Punkt 9 bericksichtigt.

Denkmalschutz

Gemal Internetverdffentlichung der Berliner Denkmalschutzliste (FIS-Broker, Stand 01.08.2024) liegt fur
das Bewertungsgrundstiick keine Eintragung in der Denkmalliste Berlins vor.

Altlastensituation

Gemal Auskunft vom 13.05.2024, Herr Blottner vom Bezirksamt Spandau/Umwelt- und Naturschutzamt,
wird das Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Dem Umweltamt liegen keine Informati-
onen zum Bewertungsgrundstiick vor.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein Zustand ohne Bodenverunreinigungen zum
01.08.2024 zu Grunde gelegt.

Teilungserkldrung

Der Teilungserklarung vom 06.02.1989 mit Ergdnzungen/Anderungen vom 26.04.1989 und 29.05.1989

sind auszugsweise folgende Gegebenheiten zu entnehmen:

Es erfolgte eine Aufteilung in insgesamt 4 Miteigentumsanteile/WWohnungen:

» 412/1.552-Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-
zeichneten Raumen (als Reihenendhaus Semmellanderweg 31)

= 286/1.552-Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan mit Nr. 2 be-
zeichneten Raumen (als Reihenmittelhaus Semmellanderweg 31 A)

» 412/1.552-Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan mit Nr. 3 be-
zeichneten Raumen (als das zu bewertende Reihenendhaus Semmellanderweg 31 B)

» 442/1.552-Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan mit Nr. 4 be-
zeichneten Raumen (als riickwartiges/freistehendes Einfamilienhaus Semmellanderweg 31 C)

Den einzelnen Einheiten werden Sondernutzungsrechte zur ausschlief3lichen und gemeinschaftlichen
Nutzung zugeordnet.
Auf das Bewertungsobjekt entfallen folgende Sondernutzungsrechte:

= das ausschlie3liche Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksteilflache (in den Planen vom 26.04.1989
und 29.05.1989 bezeichnet mit den Eckpunkten a, b, r, g, n, |, i, k, a bei einer Groe von ca. 390 m?)

» das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksteilflache zusammen mit den jeweili-
gen Eigentimern der Wohnungen Nr. 1, 2 und 4 (in den Planen vom 06.02.1989, 26.04.1989 und
29.05.1989 bezeichnet mit den Eckpunkten i, I, p, h, i bei einer Grof3e von ca. 79 m?)
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3.2

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die seinem Sondereigentum und Sondernutzungsrecht un-
terliegenden Rdume und Teile auf seine Kosten instand zu halten und instand zu setzen. Jeder Woh-
nungseigentiimer entscheidet Uber Art und Umfang der Instandsetzung bzw. Instandhaltung nach eige-
nem pflichtgemafRen Ermessen.

Kosten fir Strallen- und Gehwegreinigung sowie Schneebeseitigung und auch alle sonstigen Kosten
dieser Flachen werden von den Eigentimern im Verhaltnis 1:1:1:1 getragen.

Das Grundstlck und die Gebaude sollen grundsatzlich der Wohnbewirtschaftung und nicht Gewerbezwe-
cken dienen. Eine Nutzung zu freiberuflichen Zwecken oder in dhnlicher Weise ist jederzeit mdglich.
Eigentimerversammlungen werden nach Bedarf einberufen. In der Eigentimerversammlung entfallt auf
jedes Wohnungseigentum eine Stimme.

Die Bestellung eines Verwalters wird nicht ausgeschlossen. Zunachst erfolgt jedoch keine Bestellung. Auf
Verlangen auch nur eines Wohnungseigentimers muss die Bestellung eines Verwalters erfolgen. Der
Verwalter muss in diesem Fall ohne Verglitung tatig werden.

Objektverwaltung

Gemal Auskunft der das Bewertungsobjekt bewohnenden NielRbrauchberechtigten bei Ortsbesichtigung
vom 01.08.2024 war stichtagsbezogen kein WEG-Verwalter bestellt.

PLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan FNP

Im aktuellen Flachennutzungsplan FNP (Stand 01.08.2024 gemal} landeseigener Internetverdffentli-
chung FIS-Broker/Geoportal Berlin) ist das Grundstiick als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,80) in Uber-
gangslage zu Grunflachen dargestellt.

Ein FNP trifft aber nur vorbereitende, keine verbindlichen bauleitplanungsrechtlichen Aussagen fur private
Grundstlickseigentimer.

Verbindliches Planungsrecht

Das Bewertungsgrundstuick liegt im Geltungsbereich des am 01.03.1972 festgesetzten Bebauungsplan
VIII-B mit folgenden grundstiicksbezogenen Festsetzungen:

= Allgemeines Wohngebiet WA als Art der baulichen Nutzung

= Grundflachenzahl GRZ zulassig 0,20 (dabei wird die bebaute Grundstlicksflache in Verhaltnis zur
Grundstucksflache gesetzt)

» Geschossflachenzahl GFZ zulassig 0,30 (dabei werden die Geschossflachen von Vollgeschossen nach
jeweiliger Landesbauordnung in Verhaltnis zur Grundstiicksflache gesetzt)

» maximal 2 Vollgeschosse zulassig

» maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig

= offene Bauweise

Das Bewertungsgrundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Erhaltungsverordnungsgebiets geman §
172 BauGB oder in einem Sanierungsgebiet.

Hinsichtlich des Entwicklungszustands erfolgt eine Einstufung als Bauland.

BESCHREIBUNG DER LAGE (Entfernungsangaben wurden als Luftlinie gemessen)

Das Bewertungsobijekt liegt als Frontgrundstiick im westlichen Stadtrandbezirk Spandau/Ortsteil Staaken
in einem Wohngebiet der offenen Bauweise mit hohen Grinflachenanteilen als 6ffentliche Parkanlage
Hahneberg, Kleingartenanlagen und auf den Privatgrundstiicken.

Der Semmellanderweg zweigt von der in ca. 300 m Entfernung verlaufenden Heerstralle als Bundes-
stral’e B5 ab. In ca. 500 m Entfernung verlauft die Berliner Stadtgrenze mit auf Brandenburger Seite
angrenzendem Seeburg/Engelsfelde.

Die umgebende Bebauung setzt sich tberwiegend aus 1- bis 2-geschossigen Einfamilienhausbebauun-
gen mit zusatzlichen Dachgeschossen unterschiedlichster Baujahre in offener Bauweise zusammen.
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Bei dem in Objekthéhe mit asphaltierter Fahrbahn und nur objektseitig befestigtem Gehweg angelegten
Semmellanderweg handelt es sich um eine wenig befahrene Stralle bei Ausschilderung als Tempo 30-
Zone ohne Parkraumbewirtschaftung.

Wohnungstypische Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kitas, Arzte oder Einkaufsméglichkeiten sind
in far entsprechende Wohnlagen weitgehend durchschnittichem Umfang vorhanden.

In der ca. 3.500 m entfernten Altstadt Spandau liegen konzentriert bezirkliche Einrichtungen und grof3fla-
chiger Einzelhandel vor.

Die Einbindung in den OPNV erfolgt tber:

= Buslinienverkehr im Verlauf der HeerstralRe mit der Haltestelle ,HeerstralRe 438-446“ in ca. 350 m Ent-
fernung

= den U-Bahnhof ,Rathaus Spandau“ bzw. S-Bahnhof ,Spandau Bahnhof* in ca. 3.400 m Entfernung

Erganzende Entfernungsangaben:

= Bahnhof Spandau ca. 3,4 km

= City-West/Breitscheidplatz ca. 12 km
= Hauptbahnhof ca. 14,5 km

= City-Ost/Alexanderplatz ca. 17 km

= Flughafen BER ca. 29,5 km

Im aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 wird das Grundstuck als einfache Wohnlage aufgefihrt.

Der durch das Land Berlin veréffentlichte, aktuell verfligbare soziale Status- und soziale Dynamik-Index
2021 stuft die Lage des Bewertungsobjekts als mittleren Statuswert (in méglichen Abstufungen von hoch,
mittel, niedrig oder sehr niedrig) bei unmittelbarer Ubergangslage zu auf der gegeniiberliegenden Seite
des Semmelldnderweges angrenzenden sehr niedrigen Status und stabiler Dynamik (in mdglichen Ab-
stufungen von positiv, stabil oder negativ) ein.

Statistische Eckdaten fiir den Bezirk Spandau (enthommen dem Immobilienpreisservice 2023/2024 zum
Stichtag 01.10.2023 des IVD Berlin-Brandenburg e. V., basierend auf Auswertungen des Amtes fiir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg zum Stand 30.06.2023, dem Stat. Jahrbuch Berlin 2022 zum Stand 31.12.2022,
der BBU Jahrespressekonferenz Berlin zum Stand 2022, dem Wohnungsmarktreport Berlin 2023 Berlin-
Hyp & CBRE zum Stand 2022 und der Bundesagentur fur Arbeit zum Stand 09/2023):

= Einwohnerzahl ca. 255.516 EW (Berlin insgesamt 3.866.385 EW)

= Wohnungsbestand ca. 157.436 Einheiten (Berlin insgesamt 2.014.562 Einheiten)
= Flache ca. 9.188 ha (Berlin insgesamt ca. 89.112 ha)

» Leerstand ca. 2,2 % (Berlin insgesamt ca. 1,6 %)

= Arbeitslosenquote ca. 9,6 % (Berlin insgesamt @ ca. 9,3 %) bzw. im Juli 2024 ca. 10,1 % (Berlin insge-
samt g ca. 9,6 %)

= Monatliche Kaufkraft je Haushalt 3.367.-€ (Berlin @ 3.508.-€)

KURZBESCHREIBUNG GRUNDSTUCK

Kurzbeschreibung Grund und Boden, AuBenanlagen

Das Frontgrundstiick ist im strafenseitigen Abschnitt mit den dortigen 3 Reihenhauseinheiten regelmafig
rechteckig zugeschnitten bis zu einer Grundstiickstiefe von ca. 40 m und einer Grundstticksbreite von ca.
26 m.

Der daran anschlieRende, hintere Grundstiicksabschnitt mit aufstehendem freistehendem Einfamilien-
haus weist einen unregelmaRigen, spitz zulaufenden Zuschnitt auf.

Die maximale Grundstiickstiefe des Gesamtgrundstulicks betragt ca. 67 m bei weitgehend ebenem Grund-
stlicksverlauf.

Bei der dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 3 als Reihenendhaus Nr. 31 B zugeordnetem aus-
schlieRlichen Sondernutzungsrecht mit den Eckpunkten a, b, r, q, n, I, i, k, a handelt es sich um einen i.M.
ca. 9,70 m breiten und ca. 40 m tiefen bzw. ca. 390 m? groRen Grundstucksstreifen als Vorgartenflache,
seitlichem Gebaudeumgang mit Carport und rickwartiger Gartenflache mit Gartengerateschuppen als
Holzkonstruktion.

Die gemeinschaftliche Sondernutzungsrechtsflache mit den Eckpunkten i, I, p, h, i ist unregelmaRig zu-
geschnitten bei aufstehendem Wildwuchs und einer Uberschlagigen Grée von ca. 79 m2,
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Stralenseitig ist der als ausschlief3liche Sondernutzungsrechtsflache zugeordnete Grundstiicksflachen-
anteil mittels Holzzaun auf Stahlrahmen mit elektrischem Zufahrtstor zwischen massiven Pfosten bei in-
tegriertem Briefkasten und Klingelanlage sowie separatem Zugangstor eingefriedet.

Sonstige Einfriedungen liegen als Maschendraht- oder Holzzaun vor.

Wegefiihrungen und die Zufahrt zum Carport sind gepflastert.
Bei den Ubrigen Freiflachen handelt es sich um Rasen mit anteiligem Baum-/Strauch-/Heckenbestand
und installierter Bewasserungsanlage.

Das erhoht liegende EG ist Uber eine AulRentreppe mit 6 Waschbeton-Differenzstufen und Uberdachtem
Zugangspodest zugangig bei gartenseitiger AuRentreppe zur Gartenflaiche von der dem Wohnzimmer
vorgelagerten, mittels Platten befestigten Terrasse.

Zu den Baugrundverhaltnissen liegen keine detaillierten Angabe vor. Gemal Baugrundkarte Spandau als
landeseigener Internetverdffentlichung im Geoportal Berlin/Fis-Broker mit Stand vom 01.08.2024 liegt
Sand als Baugrund vor. Es werden den ubrigen Grundstlcken innerhalb der grundstiicksbezogenen Bo-
denrichtwertzone entsprechende Baugrundverhaltnisse zu Grunde gelegt.

Kurzbeschreibung des zu bewertenden Sondereigentums WE-Nr. 3 als Reihenendhaus Nr. 31 B

Die Kurzbaubeschreibung basiert auf den am 16.05.2024 im bezirklichen Bauaktenarchiv eingesehenen
Baugenehmigungsunterlagen incl. Baubeschreibung und den zerstérungsfreien Feststellungen bei Orts-
besichtigung vom 01.08.2024 im mdblierten Objektzustand.

Das Bewertungsobjekt wurde im Rahmen einer GesamtbaumalRnahme, bestehend aus 3 straflenseitigen
Reihenhdusern und einem ruckwartigen freistehenden Einfamilienwohnhaus errichtet.

Kurzbeschreibung gemaly Baubeschreibung und Baugenehmigungsunterlagen

= Ursprungsbaujahr 1989 (errichtet mit Baugenehmigung Nr. 260/13 vom 12.10.1988 bei am 03.07.1989
erfolgter Gebrauchsabnahme), errichtet als Kampa-Fertighaus in Holztafelbauweise ab OK Kellerdecke
mit zu Wohnzwecken ausgebautem EG und DG sowie nicht ausgebautem Spitzboden und massiv aus-
gefuhrter Unterkellerung

= Kellerausfiihrung: Stahlbetonplatte d = 25 cm mit 4 cm Verbundestrich oder geglatteter Oberflache der
Grindungssohle; unter der Sohlplatte Folie und mind. 15 cm kapillarbrechende verdichtete Schuttung;
Aulenwande bewehrte Stahlbetonplattenwande d = 30/20/15 cm; Stahlbetondecke zum EG mit
schwimmendem Estrich; Stahlbeton-Kellertreppe; Stahl- oder Holztliren; Abdichtung gegen von auf3en
driickendes Wasser nach DIN 18195 T6; Sockelbereiche der KellerauRenwande verputzt; die Keller-
raume sind im KG-Grundriss der Baugenehmigung mit einem sog. ,U-Vermerk® versehen, d.h. dass
diese fiur den dauernden Aufenthalt von Menschen unzulassig sind

AuRenwande ab EG: Gesamtstarke d = 31 cm mit von auf3en nach innen: 11,5 Verblendmauerwerk, 2,5
cm Luftschicht, 6 cm Zusatzdammung, 11 cm Holztafelbauweise als Fachwerkrahmen mit 8 cm Mine-
ralwolledammung mit beidseitiger Spanplattenbeplankung bzw. innenseitig mit Dampfsperre und GK-
Plattenbeplankung d = 1,1 cm; Dachgiebel mit Werzalit-Paneelverkleidung

Innenwande: analog zu den AufRenwanden mit beidseitiger GK-Plattenbeplankung
Geschossdecke uber EG als Holzbalkendecke/Fertigteilelemente mit Spanplattenbeplankung mit 8 cm

Mineralfaserdammung, unterseitig Gipskartonplattenbeplankung, oberseitig schwimmender Estrich d =
4 cm mit Hartschaumdammung d = 2,5 cm

Kehlbalkendach mit 45°-Dachneigung als Holzkonstruktion, Dachschragen mit 14 cm Warmedammung
alukaschiert; Konterlattung und GK-Plattenverkleidung; Ziegeleindeckung als Frankfurter Pfanne mit
freier Niederschlagsentwasserung auf dem Grundstuck Gber Rinnen und Fallrohre

Isolierverglaste Fensterelemente, im EG mit AuRenjalousien und abschlielRbaren Fensteroliven sowie
Markise Uber der EG-Terrasse, im DG mit zusatzlichen aul3en liegenden Sonnenschutzvorrichtungen,
im KG hochliegend mit auRenseitigen Vergitterungen

Innentiren als edelholzfurnierte R6hrenspantiren (bzw. als Glastiren im EG vom Flur zum Esszimmer
und zum Wohnzimmer); erneuerte einbruchsichere Hauszugangstur

» Holztreppenlauf EG-DG; Einschubtreppe im DG-Flur zum nicht ausgebauten Spitzboden
* lichte Raumhdhen gemaR Schnittzeichnung im KG = 2,197 m, im EG = 2.505 m und im DG bis 2,51 m

Ergénzende Feststellungen der Ortsbesichtigung vom 01.08.2024

= Kellerrdume: mit Heizkdrpern versehen; Bodenbeldge Estrich, Fliesen, Teppich; Wande und Decken
i.d.R. verputzt/tapeziert/gestrichen; massiver Treppenaufgang zum EG mit Fliesenbelag und Holzhand-
lauf
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* Heizung im KG in 2013 erneuert als Solar- und Heizungspufferspeicher mit integriertem Brennwertge-

rat/Solarheizkessel SolvisMax 756/Olbrennwertkessel und auf der gartenseitigen Dachschrage ange-

brachten Solarkollektoren als Solarthermieanlage zur Einspeisung Heizung/Warmwasserbereitung,

Kunststofftankanlage im Heizungskeller angeordnet, stationdre Heizkdrper (in Sanitarbereichen als

Strukturheizkérper/Handtuchtrockner),

Bodenbelage im EG Bodenfliesen und Holzparkett im Wohnzimmer, im DG Teppich und Parkett

Einbauklche im EG mit Bodenfliesen, Herd, Spule, Ublicher Gerateausstattung, Natursteinarbeitsplat-

ten und -wandverkleidungen in den Objektbereichen, Ober- und Unterschranke

= WC im EG mit Boden- und Wandfliesen, wandhangendem WC und Waschbecken

= Kamin im EG-Wohnzimmer

= Holztreppenlauf EG-DG mit Trittstufen und einseitigem Holzgelander/-handlauf

= Wande und Decken im EG und DG i.d.R. verputzt/tapeziert/gestrichen, Deckenabschnitte tlws. mit
Downlights

= Badezimmer im DG mit Bodenfliesen und Wandfliesen in den Objektbereichen, eingefliester Bade-
wanne, eingefliester Duschtasse mit Glaskabinenwanden, wandhangendem WC und Waschbecken

= Uber eine Einschubtreppe vom DG-Flur aus zugangiger Spitzboden mit Unterspannbahn im Dachschra-
genbereich und - soweit erkennbar - im Deckenbereich zwischen Spitzboden und DG angeordneten
Warmedammschichten

Entgegen Planeintrag in den Baugenehmigungsunterlagen der Anlage d zu diesem Gutachten wurden
der stralRenseitige Windfang im EG und der darunter liegende Kellerraum nicht ausgefuhrt.

Anstelle des giebelseitigen Garagenanbaus wurde ein Carport als Holzkonstruktion errichtet.

Beide Kiichentliren wurden versetzt angeordnet.

Die im Gebaudeschnitt und der Gartenansicht dargestellte Schleppgaube im DG wurden ebenfalls nicht
ausgeflhrt bei lediglich vorliegenden Dachflachenfenstern.

Bei erhéht liegendem EG bzw. Zugangigkeit tGber eine Aulientreppe besteht keine Barrierefreiheit.
Ein Energieausweis nach EnEV liegt nicht vor.

Bruttogrundflache BGF als BezugsgroRe zur Sachwertermittiung

Nachfolgender Ansatz der Bruttogrundflache BGF des Reihenendhauses Semmellanderweg 31 B als
Wohnungseigentum Nr. 3 beruht auf den MalRangaben der eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen:
Definition Bruttogrundflache BGF nach DIN 277: Summe aller gemaf DIN 277-2:2005-02 Tabelle 1, Nrn.
1 bis 9 nutzbaren Grundrissebenen und deren konstruktive Umschlief3ung.

Nicht zur BGF gehdren Flachen, die ausschlieldlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Bau-
konstruktionen dienen (beispielsweise nicht nutzbare Dachflachen, fest installierte Dachleitern, Wartungs-
stege in abgehangten Decken, Kriechkeller etc.).

Sie berechnet sich nach den duf3eren Malien des Bauwerks.

In den Ansatz der BGF fiir das Wohnhaus gehen das KG, das EG und das DG ein.

Die Bruttogrundflache wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung zur Durchfiihrung der Sachwerter-
mittlung herangezogen.

Geschoss Abmessungen gemaR GrundrissvermafRung BGF in m?
KG 11,55 x 6,64 = 76,69
EG 11,57 x 6,65 = 76,94
DG (wie EG) 11,57 x 6,65 = 76,94
Summe BGF 230,57 m?
Vorgenommener Ansatz der liberschlagigen BGF des Wohnhauses rd. 231 m?

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmaf’ der
Bruttogrundflache BGF durchgefiihrt wurde.

Eine Bruttogrundflachenermittlung war den eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen nicht zu entneh-
men.

Wohnflache

Nachfolgender Ansatz der Wohnflache des Reihenendhauses Semmellanderweg 31 B als Wohnungsei-
gentum Nr. 3 beruht auf den MalRangaben im DG-Grundriss der eingesehenen Baugenehmigungsunter-
lagen.

Dabei bleibt die EG-Terrassenflache ohne Ansatz.
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Die Grundflache der DG-Raume wird ab einer lichten Raumhohe von 1,50 m (s. den entsprechenden
Eintrag im DG-Grundriss) zu 100 % auf die Wohnflache angerechnet.

Geschoss/Raum Abmessungen gemaR Grundrissvermaflung Wohnflache in m?
EG Flur (1,39 x 1,60) + (3,90 x 1,77) = 9,12
EG WC 1,46 x 1,42 = 2,07
EG Kiiche 3,09x2,60 = 8,03
EG Essen 2,84 x 3,09 = 8,78
EG Wohnen (6,18 x 5,27) - (0,40 x 0,71) = 32,29
DG Flur (1,05 x (2,99 + 3.42)) + (1,05 x (1,05 + 1,49)) = 4,70
2 2
DG Bad 2,32x2,08 = 4,83
DG Eltern (4,12 x2,32) + (1,17 x 1,69) + (1.17 x 1.17) - (0,40 x 0,71) = 11,94
2
DG Kind 1 (2,78 x 2,52) + ((2.52 + 1,73) x 0,79) = 8,69
2
DG Kind 2 (2,91 x 2,47) + ((2.47 + 1.81) x 0,66) = 8,60
2
Summe Wohnflache 99,05 m?
Vorgenommener Ansatz der liberschlagigen Wohnflache des Wohnhauses rd. 99 m?

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes Aufmal} der
Wohnflache durchgefihrt wurde.
Eine Wohnflachenermittlung war den eingesehenen Baugenehmigungsunterlagen nicht zu enthehmen.

Baulicher Zustand

Den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin,
die nachfolgend zur Verkehrswertermittiung herangezogen werden, sind folgende Klassifizierungen be-
ziglich des Bauzustands zu entnehmen:

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

- Normaler Bauzustand: normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand.
Geringe oder normale Verschleiflerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Repara-
turanstau (z. B. malermaRige Renovierung der Fassade/Fenster, Klempnerarbeiten).

- Schlechter Bauzustand: schlechter, weitgehend desolater baulicher Zustand. Starkere bis sehr hohe
Verschleierscheinungen, hoher Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz not-
wendig (z. B. an Fassaden, Dachern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein den Einstufungen des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte in Berlin entsprechend normaler Bauzustand unterstellt.

Untersuchungen/Beurteilungen der Gebaudesubstanz hinsichtlich méglicher schadstoffhaltiger Belastun-
gen sowie der Statik und des vorhandenen Schall- und Warmeschutzes oder haustechnischer Einrich-
tungen wurden durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Ferner erfolgte kein Abgleich der vorge-
fundenen Grundstiickseinfriedungen mit den tatsachlichen Grundstiicksgrenzen.

Fir die Aufbauten wird zu Grunde gelegt, dass diese einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigen
Zustand entsprechen.

Auf Grund der bei Ortsbesichtigung vom 01.08.2024 getroffen zerstérungsfreien Feststellungen im mob-
lierten Objektzustand ergibt sich kein Verdacht hinsichtlich eines mdglicherweise vorliegenden Haus-
schwammbefalls.

Verfiigbarkeit

Bei stichtagsbezogener Nutzung durch die NieRbrauchberechtigte und im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung nicht zu beriicksichtigenden Eintragungen in Grundbuch Abt. Il wird ein bezugs-/vertragsfreier
Objektzustand zu Grunde gelegt.

Mietvertragliche Vereinbarungen wurden nicht mitgeteilt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 18.04.2024 durch das BA Spandau/Abt. Birgerdienste, Ordnung/FB
Wohnen/Frau Altenstein handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um Sozialen Wohnungsbau. Die 6f-
fentlichen Mittel wurden noch nicht zuriickgezahlt - somit dauert die Mietpreis- und Belegungsbindung an.
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Im Anschreiben der Investitionsbank Berlin IBB/Frau Simon 23.05.2024 wird mitgeteilt, dass mit Bewilli-
gungsbescheid vom 29.03.1989 eine Aufwendungshilfe (zusammengesetzt aus 1/3 Darlehen und 2/3 Zu-
schuss) im Férderprogramm A - sozialer Wohnungsbau - bewilligt wurde bei vollstandig erfolgter Auszah-
lung.

Am 16.06.2020 wurde das Aufwendungsdarlehen gekiindigt, wobei fir die verbliebene aktuelle Forderung
der IBB ab dem 24.05.2024 weitere Zinsen anfallen.

Grundlage fur das Ende der Eigenschaft 6ffentlich geférdert ist das Gesetz Gber den Sozialen Wohnungs-
bau in Berlin (Wohnraumgesetz Berlin, WoG BIn). In § 8 ist geregelt, wann die Eigenschaft ,6ffentlich
gefdrdert® bei selbst genutztem Wohnraum endet - namlich nur mit vollstandiger Rickzahlung der Forde-
rung der IBB.

Wenn also bei einem Verkauf oder einer Zwangsversteigerung die Forderung der IBB zurtickgefuhrt wird,
endet die Bindung mit Datum der Riickzahlung. Bis dahin bleibt die Bindung bestehen.

Eine Vermietung des Objekts bedarf einer vorherigen Zustimmung der IBB - diese wirde aber aufgrund
der bevorstehenden Verwertung der Immobilie nicht erteilt werden.

Die in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nrn. 5, 6 und 7 aufgeflhrten Berechtigten waren als Darlehensnehmer
der IBB Eigentimer der Immobilie.

Das Eigentum wurde auf die in Grundbuch Abt. | unter den Ifd. Nrn. 4.1 und 4.2 aufgefiihrten Personen
Ubertragen. Daher gilt die Immobilie als eigengenutzt.

AUSWAHL DES BEWERTUNGSVERFAHRENS / DEFINITION VERKEHRSWERT

Allgemein

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB), der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und
den Wertermittlungs-Richtlinien sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (§ 24
ff. ImmoWertV) einschlief3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§ 40 ff. ImnmoWertV in Verbindung
mit §§ 13 ff. ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImnmoWertV), das Sachwertverfahren (§§
35 ff. ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist unter Wirdigung der
Aussagefahigkeit des oder der herangezogenen Wertermittlungsverfahren zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Am marktnahesten ist das Vergleichswertverfahren. Es setzt aber eine ausreichende Zahl bewertungs-
zeitnaher Vergleichspreise voraus, deren Objekte mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tber-
einstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und zu Vertragszeitpunkten verkauft worden sind, die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Herangezogene Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und Berucksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zu Grunde gelegten Grund-
stlicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Etwaige Abweichungen sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert ver-
wendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Boden-
richtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, ist eine Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Ist alsbald mit einem Abriss vorhandener baulicher Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ubli-
chen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr berticksichtigt wer-
den.
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Ertragswertverfahren

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

Der Ertragswert wird auf Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhalt-
nisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterlie-
gen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags nach Abzug der nicht
umlegbaren Bewirtschaftungskosten, der Restnutzungsdauer der aufstehenden baulichen Anlagen und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes LZS ermittelt.

LZS sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstucksart
im Durchschnitt markttblich verzinst werden. LZS werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage ermittelt.

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

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

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

b) das vereinfachte Ertragswertverfahren gemaf § 29 ImmoWertV auf Grundlage des kapitalisierten jahr-
lichen Reinertrags zum Wertermittlungsstichtag als Barwert der Reinertrage und der Abzinsung des
Bodenwertes - jeweils bertiicksichtigt tGber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

c) das periodische Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV auf Grundlage zu addierender perio-
disch unterschiedlicher Reinertrage (dabei sollten 10 Jahre nicht tGberschritten werden) und des tber
den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwerts des Grundstlicks
(der Restwert setzt sich aus der Summe des Barwerts des Reinertrags der Restperiode und dem Uber
die Restperiode abgezinsten Bodenwert zusammen, wobei die Restperiode der um den Betrachtungs-
zeitraum reduzierten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entspricht)

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

Sachwertverfahren

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

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

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufi-
gen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor, wobei zusatzliche Marktanpas-
sungen durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein kénnen.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjekts. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum
vorlaufigen Sachwert an. Sie werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Verkehrswert
Definition Verkehrswert gem. Baugesetzbuch BauGB § 194:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

Definitionsgemal entspricht der Verkehrswert als Mittelwert somit dem stichtagsbezogen durchschnittlich
erzielbaren Verkaufspreis fiir dem Bewertungsobjekt entsprechende Liegenschaften. Sofern Vergleichs-
preise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des regional zustandigen Gutachterausschusses fur



Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K10-19 Verkehrswertermittiung Semmellanderweg 31 B in 13593 Berlin Seite 13

6.6

Grundstlickswerte vorliegen, ist diesen auch das gesamte Spektrum der erzielten Kaufpreise zu entneh-
men, aus denen - nach Ausschluss der erheblich vom Mittelwert abweichenden Kauffalle - der Mittelwert
als Verkehrswert abgeleitet wird.

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

Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Bei dem als bezugsfrei angesetzten Einfamilienhausgrundstiick als Wohnungseigentum handelt es sich
um ein typisches Vergleichswert- bzw. Sachwertobjekt.

Vergleichspreise als Auskunft aus der Kaufpreissammlung liegen fir den Zeitraum 01.01.2023 bis zum
01.08.2024 fir Reihenhduser im Wohnungseigentum als dem Bewertungsobjekt entsprechende Objekte
hinsichtlich Baujahr, baulicher Ausbildung, ObjektgréRe und Lage etc. nur in ungentigender Anzahl vor.

FUr entsprechende real geteilte Reihenhausgrundstiicke als Fertighduser mit dem Bewertungsobjekt ent-
sprechenden Eigenschaften liegen fir den Zeitraum 01.01.2023 bis zum 01.08.2024 keine Kauffalle vor.

Folglich wird der Verkehrswert aus dem unter Punkt 9 durchgeflhrten Sachwertverfahren unter Verwen-
dung anonymisierter Daten der dort zu Grunde liegenden Gesamtmenge der Kauffalle aus dem Zeitraum
vom 01.01.2019 bis 30.06.2022 als ,Sachwertfaktoren 2022 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin abgeleitet.

Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale bei ab-
schliellend vorzunehmender konjunktureller Anpassung fiir den Zeitraum vom 30.06.2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag 01.08.2024 und gesonderter Berticksichtigung der vorliegenden Eigenschaft als
Wohnungseigentum.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens gemaR Punkt 8 abgeleitet.

BODENWERT

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin weist per 01.01.2024 fir das Bewertungsgrund-
stlick einen Bodenrichtwert BRW als Bodenrichtwertzone 1494 von 410.-€/m? fur Flachen mit Wohnbe-
bauung W bei einer GFZ von 0,30 (GFZ = Verhaltnis der Geschossflachen von Vollgeschossen nach
jeweiliger Landesbauordnung zur Grundstiicksflache) im erschlieRungsbeitragsfreien Zustand als baurei-
fes Land aus, der nachfolgend als Ausgangsgrofie zu Grunde gelegt wird.

Innerhalb der letzten Jahre fand folgende Bodenrichtwertentwicklung in der BRW-Zone 1494 statt:
= Stichtag 01.01.2024 = 410.-€/m? W 0,30 (als Absenkung gegenliber dem Vorjahr um das 0,89-fache)

= Stichtag 01.01.2023 = 460.-€/m? W 0,30 (unverandert gegentiber dem Vorjahr)

= Stichtag 01.01.2022 = 460.-€/m? W 0,30 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,21-fache)

= Stichtag 01.01.2021 = 380.-€/m? W 0,30 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,15-fache)

= Stichtag 01.01.2020 = 330.-€/m? W 0,30 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,06-fache)

= Stichtag 01.01.2019 = 310.-€/m? W 0,30 (als Steigerung gegeniiber dem Vorjahr um das 1,19-fache)

= Stichtag 01.01.2018 = 260.-€/m? W 0,30

Aktuelle Kaufpreisauswertungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin, aktuell veroéffentlicht im ,,Ad hoc Marktreport Ausgabe September 2024 fiir Bauland im individuellen
Wohnungsbau - offene Bauweise - Geschossfldchenzahl (GFZ) bis 0,60 im Zeitraum April 2024 bis Juni
2024“ zeigen nach statistischem Ausschluss von Ausreiern fir aus dem Zeitraum April 2024 bis Juni
2024 ausgewertete Kauffalle gegentiber den Bodenrichtwertverhaltnissen zum Stichtag 01.01.2024 bei
Grundstuickgréfien ab 120 m? ein berlinweites Absinken um @ 6 % gegentber dem Bodenrichtwertniveau
zum 01.01.2024 = 100 % fir insgesamt 86 Kauffalle.

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

= Kauffélle im Bezirk Spandau insgesamt: - 5 % (bei 4 Kauffallen)

= Kauffélle bei typischer GFZ 0,30 insgesamt: - 9 % (bei 23 Kauffallen)

= Kauffélle in einfacher Wohnlage insgesamt: - 6 % (bei 20 Kauffallen)

Folglich kann fir die konjunkturelle Bodenrichtwertentwicklung vom 01.01.2024 mit 410.-€/m? W 0,30 bis
zum 01.08.2024 von einem Absinken im Bereich von bis zu ca. 5 % ausgegangen werden.

Die Bodenrichtwerte sind als durchschnittliche, stichtagsbezogene Lagewerte fiir unbebaute Grundstiicke
bei typischen Verhaltnissen einzelner Gebiete ermittelt worden. Sie beriicksichtigen nicht die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundstiicke unter Bezugnahme auf die jeweiligen durchschnittlichen Eigen-
schaften der grundstiicksbezogenen Bodenrichtwertzone.
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Im hier vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die nachfolgenden Eigenschaften
des Bewertungsgrundstiicks den durchschnittlichen Grundstiickseigenschaften innerhalb der Bodenricht-
wertzone 1494 entsprechen:

= eintragungsfrei im Baulastenverzeichnis bei auftragsgemal nicht zu bertcksichtigenden Eintragungen
in Grundbuch Abt. Il

= Altlastenfreiheit

= Entwicklungszustand Bauland bei als durchschnittlich zu Grunde gelegten Baugrundverhaltnissen

= regelmafiger Grundstickszuschnitt (der ausschlie3lich zugeordneten Sondernutzungsrechtsflache)
= einfache Wohnlageneinstufung gemaf Berliner Mietspiegel

Die ausstehende ErschlieRungsbeitragspflicht gemaR Punkt 2.4 wird abschlie3end gesondert unter Punkt
9 bericksichtigt.

Bodenwertansatz fiir das unter Punkt 8 durchgefiihrte Sachwertverfahren

Vorgabegemal ist beim unter Punkt 8 durchgefiihrten Sachwertverfahren im Rahmen der einzuhaltenden
Modellkonformitat auf den grundstlicksbezogenen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 abzustellen
ohne Vornahme einer GFZ-Anpassung.

Daraus folgt beim Sachwertverfahren unter Punkt 9 ein BRW-Ansatz zum 01.01.2022 von 460.-€/m? W
0,30 bei sich daraus ergebendem Bodenwertansatz fir die ca. 390 m? grof’e ausschlieRliche Sondernut-
zungsrechtsflache von:

390 m? Grundstticksflache x 460.-€/m2 W 0,30 = 179.400.-€
Anzusetzender Bodenwertansatz im Sachwertverfahren unter Punkt 9 rd. 179.000.-€

Die zwischenzeitlich bis zum 01.08.2024 eingetretene Bodenrichtwertabsenkung im Sachwertverfahren
wird unter Punkt 8 abschlieRend als konjunktureller Marktanpassungsabschlag berlcksichtigt.

Der Anteil an der gemeinschaftlichen Sondernutzungsrechtsflache mit den Eckpunkteni, |, p, h, i bei einer
Grofie von ca. 79 m? und aufstehendem Wildwuchs bleibt wegen Geringfiigigkeit ohne gesonderten Wert-
ansatz.

8. SACHWERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren gemaf ImmoWertV wird der Sachwert des Grund-
stlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen incl. sonstiger Anlagen und dem Bodenwert ermittelt.
Dabei sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch die Anwendung sog.
~Sachwertfaktoren® zu bericksichtigen.

Sachwertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten ab-
geleitet. Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen.

Diese stichtagsbezogen aktuell vorliegenden "Sachwertfaktoren 2022 - Faktoren zur Anpassung des
Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grundsticksmarkt in Berlin” des
Gutachterausschusses fir Grundswerte in Berlin nehmen Bezug auf den Stichtag 30.06.2022.
Ausgewertet wurden insgesamt 3.694 Kaufalle der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachterausschus-
ses aus dem Zeitraum 01.01.2019 bis 30.06.2022 fir Einfamilienhduser, Einfamilienhauser mit Einlieger-
wohnung und Zweifamilienhauser, Villen und Landhauser bei einer gebietstypischen GFZ <= 0,60 und
Kauffalle, bei denen Angaben zu Baujahr, baulicher Zustand, Gebaudeart, Gebaudestellung, Gebaude-
konstruktion, Anzahl der Vollgeschosse und Keller bekannt waren.

Kauffalle, bei denen eine Wertminderung wegen Baumangeln/Bauschaden bertcksichtigt wurde, wurden
bei der Recherche nicht mit einbezogen. Sofern zusatzliche Hinweise zu Wohn-, Miet- oder Nutzungs-
rechten vorhanden waren, Ratenzahlungen vereinbart wurden oder private Bindungen bestanden, flhrte
dies ebenfalls zum Ausschluss bei der Recherche.

Bei Auswahl der verwertbaren Kauffalle wurde folgende Extremwerteliminierung vorgenommen:

= Sachwert des Grundstiicks >= 5.000.000.-€

= Grundstiicksflache >= 3.000 m? und <= 119 m2

= tatsachliche GFZ >= 1,22 und <= 0,06
Bei Anwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren ist im Rahmen einer einzuhaltenden Modellkonformi-

tat zwingend die durch den Gutachterausschuss verwendete Ableitungsmethode des Sachwerts zu
Grunde zu legen.
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8.1

Zur Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren wurden seitens des Berliner Gutachterausschusses fol-
gende Annahmen/Vorgaben zur Sachwertermittiung zu Grunde gelegt:

= ausschlieBlicher Ansatz der urspriinglichen Baujahre ohne Baujahreskorrekturen auf Grund erfolgter
Modernisierungen

= es erfolgten keine Innenbesichtigungen der Objekte
= es fanden keine Uberpriifungen statt, ob Grundstiicke rechtlich teilbar sind
= es wurden nur bezugsfreie Objekte ohne Wasserlage und ohne Denkmalschutz berlcksichtigt
= Herstellungskosten entsprechend den Gebaudetypen der Normalherstellungskosten NHK 2010 bei ge-
nerell zu Grunde gelegter Standardstufe 4 - ist das Dachgeschoss zu mehr als 50 % ausgebaut, wird
der NHK-Typ ausgebautes DG verwendet; bei einer Giebelhdhe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF
fur das Dachgeschoss nicht zu beriicksichtigen; Spitzbdden, die nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt
werden kdnnen (z.B. fensterlos und nur Gber eine Einschubtreppe zugangig) werden nicht berlcksichtigt
= als Regionalfaktor wurde 1,0 angesetzt
= fir Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der Typ unterkellert angewendet
= eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhduser findet nicht statt
= zeitliche Anpassung auf Grundlage Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden incl. Umsatzsteuer
zu Mai 2022 = 1,472 (2015 = 100), verdffentlicht in den Statistischen Berichten des Statistischen Bun-
desamtes umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010
= daraus folgt flr den Stichtag 30.06.2022 der Sachwertfaktoren eine zeitliche Anpassung des Ansat-
zes NHK 2010 mittels Preisindex flr den Neubau von Wohngebauden des Statistischen Bundesam-
tes vorgabegemal fir Mai 2022 = 1,472 x 1,110 = 1,634

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

= Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre
= Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND in Abhangigkeit vom Alter und baulichen Zustand

= fir den Bodenwert wird der letzte vor dem jeweiligen Vertragsdatum des Kauffalls veréffentlichte Bo-
denrichtwert angesetzt (hier vorgabegemaf} zwingend abzustellen auf den BRW zum 01.01.2022 ohne
Vornahme einer GFZ-Anpassung)

= die Kaufpreise sind um den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garagen/Gerateschuppen etc.), der
besonderen Auflenanlagen (Brunnenanlagen sowie besondere/umfangreiche Wege- und Hofbefesti-
gungen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen) und den Kaufpreisanteil fir
Nebenflachen (Stra’enland etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

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

= die Einstufung des Bauzustands erfolgt gemafy den Erlauterungen zur Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fur Grundstuickswerte in Berlin

= lineare Alterswertminderung

Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Normalherstellungskosten NHK 2010,
die in €/m? Bruttogrundflache angegeben werden. Sie beinhalten die Umsatzsteuer und einen Bauneben-
kostenanteil (fur Planungsleistungen etc.).

Dabei ist vorgabegemal} entsprechend der dort aufgefiihrten Gebaudetypen vom Gebaudetyp 2.01 (als
Reihenendhaus mit KG, EG und voll ausgebautem Dachgeschoss) bei Standardstufe 4 mit einem Ansatz
in Hohe von 945.-€/m? BGF auszugehen, der einen Baunebenkostenanteil von 17 % beinhaltet.
Hinsichtlich der Klassifizierung der Standardstufe 4 wird auf die Anlage f zu diesem Gutachten verwiesen,
die durch das Bewertungsobjekt im Rahmen des - bei nicht ermoglichter Zugangigkeit - angenommenem
Ausstattungsstandards unterschritten wird.

Ausgangsdaten

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

» Ansatz Bodenwert auf Grundlage des Bodenrichtwertes zum 01.01.2022 in Hohe von 460.-€/m? W 0,30
unter Bezugnahme auf die als ausschlie3liches Sondernutzungsrecht zugeordneten Grundstiicksflache
mit ca. 390 m=
460.-€/m? x 390 m? Grundstiicksflache (Sondernutzungsrecht SNR) = 179.400.-€, rd. 179.000.-€

als normal zu Grunde gelegter Bauzustand


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

Dipl.-Ing. T. Ricking 30 K10-19 Verkehrswertermittiung Semmellanderweg 31 B in 13593 Berlin Seite 16

8.2

8.3

= wirtschaftliche Restnutzungsdauer RND von rd. 40 Jahren (unter Beriicksichtigung des Gebaudealters
und des normalen Bauzustands) bei einer Gesamtnutzungsdauer GND von 80 Jahren

= AulRenanlagen ohne gesonderten Ansatz bei gesonderter Berlicksichtigung des Carports und des Gar-
tengerateschuppens

= Ansatz Bruttogrundflache BGF ca. 231 m? gemaf} Punkt 5.3
= Ansatz NHK 2010/Standardstufe 4 mit 945.-€/m? BGF incl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

= zeitliche Anpassung des Ansatzes NHK 2010 an den 30.06.2022 mittels Preisindex fur den Neubau von
Wohngebauden des statistischen Bundesamtes flr Mai 2022 = 1,472 x 1,110 = 1,634
= lineare Alterswertminderung in Héhe von 50 % gemaf nachfolgender Formel:

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

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK)

Wohnhaus (Typ 2.01 gemaR NHK 2010)

Wertermittlungsstichtag 01.08.2024
Ansatz Bruttogrundflache BGF ca. 231 m? BGF
Ansatz Bruttogrundflachenpreis (gem. Gebaudetyp 2.01 NHK 2010) rd. 945.-€/m? BGF
Korrekturfaktor fir Land: Berlin 945.-€/m? BGF x 1,00 = 945 .-€/m? BGF
Ansatz Baukostenindex (zu Mai 2022): 1,634 x 945.-€/m? BGF = rd. 1.544.-€/m? BGF
Ansatz lineare Alterswertminderung von 50 %: 0,50 x 1.544.-€/m? = rd. 772.-€/m? BGF
Zwischensumme Wohnhaus: 231 m? BGF x 772.-€/m? BGF = rd. 178.000.-€
Zulage Carport und Gartengerateschuppen zum pauschalen Zeitwert rd. 5.000.-€
Bodenwertanteil rd. 179.000.-€
(vorgabegemaf 390 m? Grundstiicksflache (SNR) x 460.-€/m? als BRW zum 01.01.2022)

Zwischensumme als vorlaufiger Sachwert 362.000.-€
(vor Marktanpassung: 178.000.-€ + 5.000.-€ + 179.000.-€ = 362.000.-€)

Marktanpassung des vorldufigen Sachwerts mittels Sachwertfaktoren

Bei Zugrundelegung der ermittelten Zwischensumme von 362.000.-€ gemafl Punkt 8.2 wird gemal Ta-
belle 4 der Sachwertfaktoren zunachst ein Anpassungsfaktor = 1,353 zu Grunde gelegt:

Ausgangsgrofle Anpassungsfaktor = 1,353

Zusatzlich sind zu den Sachwertfaktoren die erganzend aufgeflihrten
Korrekturfaktoren zu bericksichtigen:

= Berticksichtigung der Baujahresgruppe 1971 bis 1990 = - 0,140
= Berucksichtigung der einfachen stadtraumlichen Wohnlage = - 0,037
» Berticksichtigung des normalen Bauzustands = 0,000
= Berucksichtigung der Gebaudeart Reihenendhaus = + 0,212
= Beriicksichtigung der Gebaudekonstruktion als Fertighaus = - 0,071
= Beruicksichtigung der Stadtlage im Westteil Berlins = + 0,082
Ergebnis Sachwertanpassungsfaktor somit: 1.399

Daraus ergibt sich ein vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung zu Mitte 2022 gemaf
Sachwertfaktor in Hohe von: 362.000.-€ (gemal} Punkt 8.2) x 1,399 = 506.438.-€, rd. 506.000.-€

Abschliefende Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin zur konjunktu-
rellen Anpassung/Entwicklung liegen fiir den Zeitraum vom 30.06.2022 bis zum 01.08.2024 noch nicht
vor.

Aktuelle Veroffentlichungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin als Bericht zur
quartalsweisen Kaufpreisentwicklung von Ein-/Zweifamilienhdusern bis zum 2.Quartal 2024 zeigen von
der Jahresmitte 2022 ab bis zum 1.Quartal 2024 ein stark abfallendes Kaufpreisniveau um ca. 20 %,
wobei ab Anfang 2024 eine Stabilisierung eingetreten ist.

Diese Auswertung erfolgt ohne weitere Differenzierung nach Baujahr, Bauzustand/Investitionsbedarf, Ge-
baudestellung, Objektgroflie, Lage etc.
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Dabei kommen der Entwicklung des Leitzinses mit 0,50 % zum Stand 27.07.2022 bis 4,25 % zum Stand
12.06.2024 als KenngroRe fiir die Zinsentwicklung von Baufinanzierungen und der anhaltend ansteigen-
den Baukostenentwicklung wesentlicher Einfluss zu.

Fur die konjunkturelle Anpassung bis zum 01.08.2024 wird ein 20 %-iger Abschlag vom vorlaufigen Sach-
wert nach Marktanpassung auf Grundlage der ,Sachwertfaktoren 2022“ in Hoéhe von 506.000.-€ vorge-
nommen.

Konjunkturelle Anpassung: Zwischensumme 506.000.-€ x 0,80 = 404.800.-€, rd. 405.000.-€

Abschlief3end sind noch Anpassungen fiir den vorliegenden Ausstattungsstandard und die Objekteigen-
schaft als Wohnungseigentum vorzunehmen:

FiUr das Bewertungsobjekt ist bei der Sachwertermittiung vorgabegemal’ der Ausstattungsstandard der
Standardstufe 4 der NHK 2010 als Grundlage zur Sachwertermittiung gemafR Anlage f zu diesem Gut-
achten zu Grunde zu legen.

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

Der Ausstattungsstandard des Bewertungsobjektes unterschreitet die Standardstufe 4.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird die vorliegende Objektausstattung mit u.a. Solarthermie-
anlage/Heizungsanlage von 2013, Kamin im EG, Bewasserungsanlage fir die Gartenflachen und zusatz-
licher Abstellflache im Spitzboden als gewichteter Ausgleich fir den Umstand zu Grunde gelegt, dass es
sich nicht den ,Sachwertfaktoren 2022“ entsprechend um ein real geteiltes Grundstlick, sondern um Woh-
nungseigentum unter Beachtung der Regelungen gemaf Teilungserklarung handelt.

Endsumme Sachwert zum Verkehrswert somit: 405.000.-€

Sachwert nach Marktanpassung zum Wertermittiungsstichtag 01.08.2024 rd. 405.000.-€

9. VERKEHRSWERT

Gemal Punkt 6.6 wird der Verkehrswert auf Grundlage des Sachwertes gemal Punkt 8.3
unter Verwendung der ,Sachwertfaktoren 2022“ des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in Berlin abgeleitet.

Sachwert gemaf Punkt 8.3 = 405.000.-€

Abzuglich Berucksichtigung der vorliegenden ErschlieBungsbeitragspflicht gemaf Punkt

2.4 in Héhe von rd. 11.000.-€ = - 11.000.-€

Endsumme Verkehrswert = 394.000.-€
Verkehrswert zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 01.08.2024 rd. 395.000.-€

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Ansatz von:

* rd. 1.710.-€/m? BGF bezogen auf die Bruttogrundflache BGF von ca. 231 m?

* rd. 3.990.-€/m? Wohnflache bezogen auf die zu Grunde Wohnflache von ca. 99 m?
fur das Wohnhaus.

Das Gutachten dient ausschlielich der Ermittlung des Verkehrswertes fir das Amtsgericht Spandau.

Fir verdeckte Mangel, Schaden oder Schadstoffbelastungen wird seitens des Sachverstandigen keine
Gewahrleistung Gibernommen.
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10.
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30 K 10-19, aufgestellt am 22.09.2024

Dipl.=Ing. Arch.
Torsten Ricking

Bewertung von

\

Dipl.-Ing. Torsten Ricking

BEANTWORTUNG DER VOM AMTSGERICHT GESTELLTEN FRAGEN

Gemal Auskunft vom 13.05.2024, Herr Blottner vom Bezirksamt Spandau/Umwelt- und Naturschutzamt,
wird das Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Dem Umweltamt liegen keine Informati-
onen zum Bewertungsgrundstiick vor.

Gemal Teilungserklarung erfolgte zunachst keine Bestellung eines WEG-Verwalters. Diese wird aber
nicht ausgeschlossen. Auf Verlangen auch nur eines Wohnungseigentiimers muss die Bestellung eines
Verwalters erfolgen. Der Verwalter muss in diesem Fall ohne Verguitung tatig werden.

Nach Auskunft der das Bewertungsobjekt bewohnenden NieRbrauchberechtigten bei Ortsbesichtigung ist
kein WEG-Verwalter beauftragt. Es erfolgen keine Hausgeldzahlungen bei nicht vorhandener Instandhal-
tungsriicklage.

Maogliche Mieter oder Pachter wurden seitens der NielRbrauchberechtigten nicht mitgeteilt.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 18.04.2024 durch das BA Spandau/Abt. Burgerdienste, Ordnung/FB
Wohnen/Frau Altenstein handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um Sozialen Wohnungsbau. Die 6f-
fentlichen Mittel wurden noch nicht zurlickgezahlt - somit dauert die Mietpreis- und Belegungsbindung an.

Im Anschreiben der Investitionsbank Berlin IBB/Frau Simon 23.05.2024 wird mitgeteilt, dass mit Bewilli-
gungsbescheid vom 29.03.1989 eine Aufwendungshilfe (zusammengesetzt aus 1/3 Darlehen und 2/3 Zu-
schuss) im Férderprogramm A - sozialer Wohnungsbau - bewilligt wurde bei vollstandig erfolgter Auszah-
lung.

Am 16.06.2020 wurde das Aufwendungsdarlehen gekiindigt, wobei fiir die verbliebene aktuelle Forderung
der IBB ab dem 24.05.2024 weitere Zinsen anfallen.

Grundlage fiir das Ende der Eigenschaft 6ffentlich gefordert ist das Gesetz tiber den Sozialen Wohnungs-
bau in Berlin (Wohnraumgesetz Berlin, WoG BIn). In § 8 ist geregelt, wann die Eigenschaft ,6ffentlich
gefordert” bei selbst genutztem Wohnraum endet - namlich nur mit vollstandiger Rickzahlung der Forde-
rung der IBB.

Wenn also bei einem Verkauf oder einer Zwangsversteigerung die Forderung der IBB zurtickgefuhrt wird,
endet die Bindung mit Datum der Riickzahlung. Bis dahin bleibt die Bindung bestehen. Eine Vermietung
des Objekts bedarf einer vorherigen Zustimmung der IBB - diese wirde aber aufgrund der bevorstehen-
den Verwertung der Immobilie nicht erteilt werden.

Die in Grundbuch Abt. Il der Ifd. Nrn. 5, 6 und 7 aufgefihrten Berechtigten waren als Darlehensnehmer
der IBB Eigentiimer der Immobilie. Das Eigentum wurde auf die in Grundbuch Abt. | unter den Ifd. Nrn.
4.1 und 4.2 aufgefiihrten Personen Ubertragen. Daher gilt die Immobilie als eigengenutzt.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.
Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Ein Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung liegt mir nicht vor.
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11. UBERSICHT ANLAGEN (farbige Markierungen erfolgten durch den Sachverstandigen)

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

C) Flurkartenausschnitt vom 01.08.2024 mit gelber Umrahmung des Gesamtgrundstiicks und roter Umrah-
mung des Sondereigentums WE-Nr. 3 als Reihenendhaus Semmellanderweg 31 B (Geoportal Berlin/FIS-
Broker/ALKIS)

d) Auszlige aus den Baugenehmigungsunterlagen/Aufteilungsplanen
e) Fotos vom 01.08.2024

f) Auszug aus den Normalherstellungskosten NHK 2010 Tabelle 1 zur Beschreibung der Gebaudestan-
dards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser (bei hier vorgabe-
gemalf im Rahmen der Sachwertfaktoren 2022 des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte in Berlin
zu Grunde zu legender Standardstufe 4 - s. Rotmarkierung)
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