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Grundstiicke - Berlin-Spandau, Brunsbiitteler Damm 220

Zwei Grundstiicke,
uberbaut mit einem Einfamilienhaus

2 Zimmer, Kiiche, Bad und Windfang
sowie Verbindungsraum

Bezirk Spandau Wohnflache ges. rd. 79 m?
Ortsteil Spandau, Ortslage Klosterfelde
Vertragszustand: - vermietet -

Wohnlage nach Mietspiegel - einfach -
Umfeld: Einfamilienhduser, Reihenhauser Verkehrsanbindung: Bus

Gaststatte Heizung: - Fremdwarme -
Grundstiick FIStck 476: 574 m? Instandsetz. /| Renovierungsbedarf
Grundstiick FIStck 1129: 165 m? - hoch -
Baujahr (Umbau aus Laube): 1963 Verkehrswert 260.000 €
Mod./Instandsetzung -
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2 Auftragsdaten und Inhaltsverzeichnis

Auftraggeber :  Amtsgericht Spandau

13597 Berlin, Altstadter Ring 7

Geschaftsnummer : 30 K 10-25

Auftrag/Zweck Verkehrswertermittlung zweier gemeinsam Uberbauter Grundstiicke
zum Zweck der Zwangsversteigerung (Teilungsversteigerung)
Bewertungsobjekt : 13581 Berlin, Brunsbutteler Damm 220
Grundbuch Spandau, BIl. 15870, Flur 1, Flurstiick/e 476
Grundbuch Spandau, Bl. 28508, Flur 1, Flurstlck/e 1129
Wertermittlungs-
stichtag 23. Januar 2026 (auch Qualitatsstichtag)

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 23.01.2026 durch den Sachverstandigen in Anwesenheit ei-
nes Miterben und des angegebenen Mieters.

Die Wertermittlung umfasst 21 Seiten incl. 4 Anlagen und wurde in 1 Ausfertigung sowie als
Datei Ubergeben.
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3 Grundsticksbeschreibung

Das Grundstlick liegt im Berliner Bezirk Spandau, im Ortsteil Spandau, Ortslage Klosterfelde,
Ostlich von Staaken. Die unmittelbare Nachbarbebauung sind eine Gaststatte und andere
kleine Wohngebaude, vorwiegend Einfamilien- und Reihenhauser in offener Bebauung.

Die Wohnlage ist It. Mietspiegel [4] mit ,einfach eingestuft.

Der Bezirk Spandau hat die gesamte Palette der Wohnlagenqualitaten. Historisch entwickelte
sich die Stadt Spandau als Militarstandort und Waffenschmiede Preuf3ens zu einem ausge-
pragten Industriebezirk Berlins. In den verdichteten Bereichen, wie z.B. in der Wilhelmstadt
und der Neustadt Uberwiegen deshalb die einfachen Lagen, gepragt durch Altbauten mit Hin-
terhofen. In den 60er und 70er Jahren entstanden dann ausgedehnte Neubaugebiete, wie z.B.
beiderseits der Falkenseer Chaussee.

Schone Einfamilienhaussiedlungen mit mittleren und guten Lagen finden sich z.B. in Kladow
oder Gatow. Insgesamt sind grolde Teile Spandaus gut durchgriint. Besonderen landschatftli-
chen Reiz bieten die Grundstlicke unmittelbar an der Havel. Spandau hat mit seiner attraktiven
mittelalterlichen Altstadt ein sehr lebendiges Einkaufszentrum, die gréfite FuRgangerzone Ber-
lins.

Das Spandauer Zentrum und der Nordosten werden durch U- und S-Bahn erschlossen. Der
S-Bahnhof am Rathaus ist dartber hinaus ein ICE- und Regionalbahnhof. Der Westen und
besonders der Teil sudlich der Heerstralle haben verkehrstechnisch Vorortcharakter. Die
Stadtautobahn berthrt Spandau nur im auf3ersten Osten. Die Heerstral3e, als grof3e Berliner
Ausfallstral3e, bietet Anschluss an den Berliner Autobahnring.

Der grofite verbliebene Industrieanteil in Berlin, von der Bedeutung her, findet sich in Spandau,
hier seien nur Siemens, BMW u. a. genannt. Es gibt Basis 2019 fast 14.000 Unternehmen in
Spandau, vielfach in sechs groReren Gewerbegebieten, aber auch in diesem Stadtteil domi-
nieren von der Anzahl die Dienstleister gegenliber dem produzierenden Gewerbe mit nur
0,4%.

Die Ortslage ,Klosterfelde®, in dem das Grundstlick belegen ist, ist ein Mischgebiet mit Wohn-
und Gewerbenutzung sudwestlich des ICE-Bahnhofs. Neben denkmalgeschuitzten Altbauten
gibt es Nachkriegsbebauung mit kleinteiligen Wohnblécken und im Stiden auch schlichte Ein-
familienhauser.

Hier befand sich ehemals der alte Bahnhof Spandau, es gibt die Georg-Ramin-Siedlung, ein
groBeres Gewerbegebiet und die Botzowbahn, aber auch den Spekte-Grungurtel mit angren-
zenden Einfamilienhausbereichen.

Westlich davon liegt Staaken, der Brunsbutteler Damm 226 gehort bereits zu Staaken.

Beschaffenheit:

Die Bewertungsgrundstiicke am Brunsbutteler Damm sind mittelbar erschlossen. Sie sind
weitgehend eben und baulich etwa wie benachbarte Grundstlicke ausgenutzt und fallen ge-
genuber dem Brunsbutteler Dammin in der HOhe etwas ab. Das Flurstick 476 und das
schmale Flurstick 1129 (Restgrundstick einer Teilung) sind gemeinsam mit einem sehr
schlichten Einfamilienhaus Uberbaut. (s. Anlage 3)

Die Grundstucke verflgen uber ungepflegte begrinte Flachen ohne einen Pkw-Stellplatz. Ver-

schiedene Schuppen und Verschlage, nach den Angaben im Eigentum des Mieters, sind ver-
streut errichtet. (s. Anlage 1)

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Die Grundstlicke sind tber ein Geh-, Fahr-, Betretungs- und Leitungsrecht zu Lasten des 0Ost-
lich danebenliegenden Grundstlicks Nr. 218 (Gaststatte), an dessen nérdlichem Ende, von der
Prisdorfer Stral3e aus voll stadtisch erschlossen.

In der Vergangenheit wurde Nr. 218 (Flurstuck 1130) vom zu bewertenden derzeitigen Flur-
stiick 1129 abgetrennt, jedoch nur Flurstlick 476 hat die Rechte, nicht auch das selbststandige
Grundstuick Flurstlick 1129 (derzeit aber im gleichen Eigentum)!

(siehe Urkundrolle 28/2001 vom 22.02.2001 des Notars Alfred Ludecke)

Entsprechend schriftlicher Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster UmNat B3 vom
17.02.2026 wird ausgesagt, dass die betroffenen Katasterflachen, Flursticke 476 und 1129,
nicht im Bodenbelastungskataster gefuhrt werden.

Anzeichen flr den Befall des Gebaudes mit echtem Hausschwamm (Serpula lacrymans) wur-
den im besichtigten Bereich nicht festgestellt.

Zuwegung / Verkehrsanbindung nach Plan:

Es gibt ausgebaute Gehwege und eine asphaltierte vierspurige Strale mit Mittelstreifen vor
dem Grundstiick mit Gblichen Beleuchtungsmitteln.

In einer Entfernung von etwa 9 km ist die Stadtautobahn Anschluss Siemensdamm zu errei-
chen. Etwa 5 km weit ist es bis zum Anschluss Spandau des Berliner Autobahnrings (A 10).
Der Fern- und S-Bahnhof Spandau (S3) und der U-Bahnhof Rathaus Spandau (U7) sind etwa
3 km entfernt. Die Buslinie M32 halt nach ca. 100 m auf dem Brunsbutteler Damm. (s. Anl. 4)

Infrastrukturelle Anbindung nach Plan:

Die notwendigen Einkaufsmdglichkeiten liegen etwa bis 500 m entfernt am Brunsbutteler
Damm. Verschiedene Schultypen und eine Kita befinden sich im Umkreis von 1 km.

Die Citybereiche Berlins West und Ost liegen mit 15 bzw. 20 km relativ entfernt. Spandau hat
aber eine eigene lebendige und attraktive Altstadt, die grof3te FulRgangerzone Berlins. (s. An-
lage 4)

Im naheren Umfeld dominiert Wohnnutzung. Dienstleistungsunternehmen u.a. mehr in den
zentralen Bereichen Spandaus.

Einordnung entsprechend Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2023 [15]:

Der Planungsraum 052 00420 ,Staakener Stral’e®, zu dem das Bewertungsobjekt gehdrt, hat
einen Gesamtindex von +/- 2, das entspricht einem mittleren sozialen Status mit einer stabilen
Dynamik (d.h. Veranderungstendenz - gleichbleibend).

In dem vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte herausgegebenen Marktbericht wer-
den Wertspannen mit stadtrdumlichen Lagezuordnungen verdffentlicht, die jedoch oft nicht
nach Bezirken und Mikrolagen differenziert werden. Zur Einordnung der Objekte innerhalb der
Wertspanne missen deshalb im Bedarfsfall zusatzliche Informationen erschlossen werden.

Im Allgemeinen geben der Bodenwert und die Wohnlage nach Mietspiegel den Sozialstatus
des Standortes hinreichend wieder (besonders bei Wohngebieten mit niedriger GFZ). Wenn
im konkreten Fall die GFZ hoher ist oder die Bodenwertrelation nicht ausreicht, konnen die
Ergebnisse des Monitorings Soziale Stadtentwicklung erganzend herangezogen werden.

Im Rahmen des Monitorings werden statistische Daten aus den 447 Planungsraumen Berlins
(kleinste Ebene der ,Lebensweltlich orientierten Raume“ — LOR) ausgewertet. Das sind u.a.
Daten zum Umfang der Arbeitslosigkeit und des Transferleistungsbezugs (Status) sowie deren
Veranderungen im Betrachtungszeitraum von zwei Jahren (Dynamik). Diese Daten werden in
Form von jeweils 4 Indikatoren erhoben, prozentual bevdlkerungsbezogen.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Kennzeichnend fir die soziale Lagewertigkeit eines Bewertungsobjekts ist die Standardabwei-
chung vom Berliner Mittelwert der sozialen Phanomene - Arbeitslosigkeit, Langzeitarbeitslo-
sigkeit, Transferbezug (SGB Il und Xll) und Kinderarmut (Transferbezug SGB Il der unter 15-
Jahrigen).

Mit dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2013 wurde der hier verwendete Gesamtindex
2023 (Gl Soziale Ungleichheit) erstmalig bereitgestellt, der anders als die Indizes der Monito-
rings 1998 bis 2011 ohne zusatzliche Bearbeitung zur Erlduterung der Lagequalitat im Immo-
bilienbereich herangezogen werden kann.

Nutzung / Baurecht:

Die Grundstiicke liegen in einem Siedlungsbereich mit Gberwiegend Einfamilienhausern. Die
beiden Grundstiicke mit der gemeinsamen Hausnummer 220 sind mit einem Einfamilienhaus
Uberbaut, d.h. das Gebaude steht auf beiden Grundstlicken auf, wobei eine Absicherung des
Uberbaus (Baulast/Grunddienstbarkeit) nicht vorliegt. Auf dem Grundstiick gibt es keinen aus-
gewiesenen Pkw-Stellplatz, aber verschiedene Schuppen und Verschlage, nach den Angaben
im Eigentum des Mieters.

Es gilt der Bebauungsplan VIII-B, festgesetzt am 01.03.1972, der festlegt: Allgemeines Wohn-
gebiet, ll-geschossig, GFZ 0,3 und GRZ 0,2 in offener Bauweise. Es gibt zusatzliche textliche
Festlegungen fur den Geltungsbereich, die dem Bebauungsplan entnommen werden kdnnen.
Bebauungstiefe 25 m, bis zur Grundstlicksgrenze bebaubar.

Die bauliche Ausnutzung liegt bezuglich beider Grundstiicke mit insgesamt 739 m? fir GRZ
und GFZ bei rd. 0,14 entsprechend Pkt. 4.1.
Der Bodenrichtwert 2025 von 470 €/m? ist bezogen auf GFZ = 0,4 fir Wohnen.

In der II. Abteilung des Grundbuchs ist neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhe-
bung der Gemeinschaft eine Nacherbfolge aufgefihrt.

Baulasten liegen nach schriftlicher Auskunft des Bauamts 235-2026-204-Bau 2 V A11 vom
27.01.2026 nicht vor.

4 Baubeschreibung Einfamilienhaus

Angaben flr verdeckte Bauteile It. Bauakte, Ubergebener Unterlagen oder im Rahmen der
Ortsbesichtigung erhaltener Auskinfte. Bewertung augenscheinlich und nur dann unter Hin-
zuziehung anderer Untersuchungen und Fachgutachten, wenn im Gutachten angegeben. Die
beigefligte/n Zeichnung/en dienen nur der Information und kénnen in Details abweichen.

4.1 Allgemein

Das auf den Grundsticken Nr. 220 aufstehende und Einfamilienhaus (EFH) wurde 1963 nach
Umbau aus einer Laube bezugsfertig. Alle Angaben zum innenbesichtigten Objekt stiitzen sich
auf den Augenschein und vorliegende Unterlagen bzw. wenn nicht ersichtlich, werden sie nach
Baujahrsublichkeit angenommen und sind insoweit nicht verbindlich.

Das Gebaude ist ein nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit Erd- und Dachschoss. Die Wohn-
flache (WF) betragt nach uberschlaglicher Ermittlung aus den Bauunterlagen 79 m2.
Eine Aufmessung erfolgte nicht.

Die wertrelevante Geschossflache (WGF) als wertbestimmende GréRRe entsprechend Defini-

tion Gutachterausschuss Berlin [16] betragt rd. 102 m? und ist hier identisch mit der Brutto-
grundflache (BGF). Daraus ergibt sich eine realisierte GFZ von 0,14.
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4.2 Geschosse (Grundrisse Anlage 2)

Das Erdgeschoss (EG) hat uber einen Windfang einen Zugang von Suden, vom Brunsbutteler
Damm, z.Z. nur Uber Nr. 218. Das Wegerecht selbst geht von der Prisdorfer Stral3e aus.

Das EG beinhaltet den Windfang mit Zugang zur Kiiche, die tber Turen mit dem Wohnzimmer
und dem Schlafzimmer verbunden ist. Das Wohnzimmer wiederum ist Uber eine sehr schmale
Tar mit einem kleinen Raum verbunden, an den sich der nur von auf3en Uber eine angeschla-
gene Tur zugangliche Tankraum anschlief3t.

Der kleine Raum verbindet Wohnzimmer und Badezimmer, das wiederum uber eine Tur mit
dem Schlafzimmer verbunden ist.

Das niedrige, nicht innenbesichtigte Dachgeschoss (DG) mit einer aus der Querschnittszeich-
nung grafisch entnommenen Neigung bei 17°, das nicht aufrecht begangen werden kann, ist
nur von aufen mittels Anleiterung tber eine aul3en angeschlagene Luke erreichbar.

Die Schuppen und Verschlage auf dem Grundstiick sind nach den Angaben mietereigen.
4.3 Bauteile und AuBenanlagen

In der Bauakte liegen nur pauschale grundsatzliche Angaben zur Bauausfiihrung vor, es wird
daruber hinaus bei der Beschreibung von den Skizzen und auch von Baujahrsublichkeit sowie
Augenschein ausgegangen. Nicht alle Male auf den vorliegenden Skizzen sind konsistent,
koénnen aber in der Gesamtbetrachtung angepasst werden.

Das Fundament wird mangels Angaben als Streifenfundament, gemauert oder massiv ange-
nommen. Die FuRbdden haben hdlzerne Dielen bzw. im Bad Fliesung.

Das mit bitumdsen Abdichtungsbahnen gedeckte 17° Satteldach aus Schalbrettern mit hélzer-
nen Traufkasten hat ein Tragwerk aus Holz und den Dachklempnerumfang und die Entwasse-
rung in Zinkblech.

Die Wéande aulden, sowie die tragende Mittelwand sind 24er Mauerwerkswande, Innenwande
sind 12 cm stark. Die AuRenwéande haben Sichtmauerwerk bzw. Putz mit Anstrich. Die Innen-
wande sind geputzt mit Gblicher Bekleidung bzw. Anstrich, Bad und Kiiche haben Teilfliesung
der Wande.

Die Decke ist nach den Unterlagen eine Holzbalkendecke mit Schalbrettern, 2 cm Steinwolle
und 2,5 cm Holwoplatten, geputzt und gestrichen, in Teilen auch mit geschaumten Bekleidun-
gen beklebt.

Die Hauseingangstur ist eine Konstruktion mit Verglasung. Die Gbrigen Turen sind Sperrtiren
bzw. Flllungstiren mit Ublichen Beschlagen und Bekleidungen, aber auch Brettertlren (Bad,
Tankraum, Dachboden).

Die Fenster sind holzerne Kastendoppel- und Einfachfensterkonstruktionen. Die Fenster ha-
ben Uberwiegend Auliengitter.

Beheizt wurde das Gebaude urspriinglich mittels Olofen, wofir auch der stillgelegte Oltank im
Hause gebraucht wurde. Derzeit gibt es eine Warmeversorgung mit Flachenheizkdrpern in den
Raumen Uber die Heizanlage der Nr. 218. Zuséatzlich wurde ein stdhlerner Kaminofen instal-
liert, der als Zubehdr nach ZVEG § 55 der Mitversteigerung unterliegt, wie alle fest verbauten
Teile.

Ein Energieausweis entsprechend Gebaudeenergiegesetz (GEG) lag nicht vor.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Wasser und Abwasser sowie die Elektroanlage werden funktionell derzeit durch die Nr. 218,
Flurstiick 1130, realisiert, dies ist bis zu einer Neubebauung ebenfalls dinglich besichert. Alle
Versorgungs- und Entsorgungsanlagen sind nach den Angaben funktionstlichtig.

Die Sanitar- und Kicheneinrichtungen haben einen einfachen, eher unzeitgemalien Ausstat-
tungsstandard und die notwendigen Elemente.

Das Bad hat Badewanne, stehendes WC mit Flachspulkasten, einen E-Heizkdrper und Hand-
waschbecken.

Die Gebaudesubstanz ist augenscheinlich in instandsetzungsbedurftigem Zustand, das gilt fur
Renovierung und Instandhaltung, so gibt es u.a. verschlissene Anstriche und Rissbildungen,
sichtbar im Putz.

Der Ausbau fur Wohnzwecke wird wohnlagenbezogen bei Umfang u. Modernitat mit einfach
und bei Qualitat und Zustand mit einfach eingestuft. Das Gebaude flgt sich mit seiner Archi-
tektur in die Umgebung ein.

Das Grundstuck ist derzeit ungepflegt und die Einfriedung instandsetzungsbedurftig. Die ei-
gensténdige Medienversorgung, auch die derzeitige Fremdversorgung und Zuwegung sind
prinzipiell Gber Nr. 218 (Flurstiick 1130) besichert, setzen aber fir die Wirksamkeit den glei-
chen Eigentumer fur die beiden selbstandigen Grundstiicke, Flurstiick 476 und 1129, voraus.

5 Wertermittlungsgrundlagen

Der Gutachtensauftrag beruht auf dem Beschluss des Amtsgerichtes Spandau in der
Zwangsversteigerungssache, Geschaftsnummer 30 K 10-25, mit Datum vom 24.10.2025.

Der Verkehrswert als Grundlage im Zwangsversteigerungsverfahren wird im grundbuchrecht-
lich belastungsfreien Zustand angegeben, d.h. Rechte und Belastungen nach Abt. Il und lll
des Grundbuchs werden bei der grundbuchbezogen lastenfreien Bewertung nicht berticksich-
tigt.

ImmoWertV [5, § 8] regelt wie folgt:

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieRlich des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfah-
ren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter War-
digung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

(2) Soweit noch nicht bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Verfahren bertcksich-
tigt, sind bei der Wertermittlung in folgender Reihenfolge gesondert zu bertcksichtigen:

1. zur Marktanpassung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt,

2. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstucks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bausché-
den, von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie ein er-
hebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 maligeblichen Nutzung
koénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Bei der vorliegenden Wertermittlung werden die Verfahren nach ImmoWertV [5] angewendet
und deren Detailschritte und normierten Berechnungen nicht mehr erschépfend dargestellt, da
allgemein zuganglich.

Liegen Vergleichspreise vor, die im Verhaltnis zum zu bewertenden Grundstiick eine hohe
Vergleichbarkeit haben, kann der Verkehrswert fir Grundstlick und Bebauung gemeinsam ab-
geleitet werden. FUr Einfamilienhauser wird markttblich allgemein der Sachwertwert zugrunde
gelegt und durch den Vergleichs- evil. auch den Ertragswert unterstitzt.

Nach den Angaben der Eigentumer/Vermieter- und der Mieterseite liegt ein Mietvertrag mit
dem Eigentumer des Nachbargrundstucks FISt. 1130 vor. Der Mietvertrag wurde weder von
der Vermieter- noch von der Mieterseite beigebracht, deshalb wird bei tatsachlichem Bestand
von einer uneingeschrankten Kindigungsmaglichkeit entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen ausgegangen.

Ein daraus resultierender Klindigungszeitraum wird durch den erforderlichen Zeitraum fir eine
Vorbereitung des Abbruchs zeitlich kompensiert.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Grundstucksflache mit einer zulassigen GFZ von 0,3
nur mit GFZ 0,14 ausgelastet, also weniger als zur Halfte.

Betrachtet man die Bauausflhrung (nicht unterkellert, Umbau aus ehemaliger Laube) und den
Zustand, wird der durchschnittliche Marktteilnehmer anstelle einer kostenintensiven umfas-
senden Instandsetzung und Modernisierung einer Neubebauung unter Ausnutzung der zulas-
sigen GFZ den Vorzug geben, also einer moglichen Verdoppelung der Wohnflache.

Deshalb ist hier vom Abbruch der Altbebauung auszugehen.

Fir ein fiktiv unbebautes Grundstiick (es sind geschatzte Abbruchkosten abzuziehen), kann
das Vergleichswertverfahren herangezogen werden, um die Plausibilitdt der Bodenwertermitt-
lung auf der Basis des Bodenrichtwerts zu belegen.

Die Daten zur Bewertung werden zu einem aus der Auftragsabwicklung resultierenden Zeit-
punkt im Zeitraum zwischen Auftragseingang und Fertigstellungsdatum des Gutachtens erho-
ben. Der Bewertungsstichtag ist damit nur fir den festgestellten Beschaffenheitszustand des
Bewertungsobjekts bei Besichtigung mafRgeblich und entspricht dem Qualitatsstichtag.

Eintragungen nach Abt. Il und Il des Grundbuchs werden bei der grundbuchrechtlich lasten-
freien Bewertung nicht berlcksichtigt.

Bei Nutzung des Grundstlicks, Neubau, Um-/Ausbau sowie Renovierung der Baulichkeiten
kénnen gesundheitsschadliche Stoffe und Organismen eingebracht worden oder entstanden
sein (z.B. Insektizide, Lacke, Farben, Loésungsmittel, Fasern, Pilze, Insekten, Nagetiere u.a.).
Darauf wird ausdrucklich hingewiesen und bei Verdacht oder Feststellung die sofortige Ein-
schaltung von Spezialisten empfohlen.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen, die mehr Stellen verarbeiten als ausge-
druckt werden, deshalb kdnnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

6 Ermittlung des Vergleichswerts

Der Gutachterausschuss bietet eine Recherche im System AKS nach Verkaufsfallen an. Am
11.02.2026 erfolgte ein Datenabruf mit folgenden Kriterien:

Spandau, Spandau/Staaken, Wohnbauflache, unbebaut, Vertragsdatum: ab 2023, tatsachli-
che GFZ 0,3 bis 0,4. Es wurden 22 Verkaufsfalle ausgeworfen.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Ziel der Recherche ist die Feststellung, wieviel der jeweilige Verkaufswert vom Richtwert ab-
weicht und ob die ausgewiesene vorherrschende GFZ Auswirkungen auf den Kaufpreis einer
abweichenden tatsachlichen GFZ hat, da das Richtwertgebiet des Bewertungsobjekts mit ei-
ner typischen GFZ von 0,4 von der zulassigen GFZ 0,3 abweicht.

Auf Grundlage von 22 Vergleichswerten kann eine hinreichend zuverlassige Aussage abge-
leitet werden, insbesondere weil die Daten aus dem nahen Umfeld des Bewertungsgrund-
stiicks stammen.

Die statistisch erforderliche Mindestanzahl ergibt sich aus einer Veroffentlichung des Statisti-
kers Prof. Dr. Peter von der Lippe [Wie grofd muss eine Stichprobe sein, damit sie reprasentativ
ist?; Essen 2/2011].

Anzahl Vergleichswerte n= z?xo0%?/e*> =16 mindest erforderliche Anzahl
Sicherheit z= 1,9600 95%
z= 2,5758 99%
Vergleichswerte zulassige Differenz der Vergleichswerte zum Bewer-
vom Mittelwert o = 20% tungsobijekt
Fehler - zuldss. e = 10% zulassige Differenz zum richtigen Verkehrswert

Abweichung vom Mittelwert

Im Ergebnis der Kaufpreisrecherche kann festgestellt werden, dass wie erwartet im Bereich
GFZ unter 0,8 (hier 0,3/0,4) keine signifikante Abweichung in Folge der tatsachlichen Grund-
stiicksausnutzung zu verzeichnen ist, und die Wertdifferenzen bei unterschiedlicher GFZ im
Bereich individueller Grundstlckseigenschaften liegen.

Die mittlere Wertdifferenz der Kaufpreise ergibt sich aus dem Datenmaterial wie folgt:

= 1 - .
Arithmetisches Mittel X = o X Xioy Xi=1/22x21,41=0,97
Median gerade Mg =~[X 2|+ [¥Z+1|= 1/2(0,97+0,97)= 0,97

Auch hier ist festzustellen, dass die Abweichung deutlich im Bereich individueller Grundsticks-
eigenschaften liegen und sehr dicht am Richtwert.

Zusammenfassend kann ausgesagt werden, dass der Richtwert des Grundstlcksbereichs
malfdgebliche Grundlage der Bewertung sein kann und nur sehr spezifische Lageeigenschaften
bezuglich der Grundstiicksqualitat bei der Wertermittlung abweichend zu bericksichtigen sind.

7  Ermittlung des Bodenwerts

Nach ImmoWertV 21 [5, § 14] ist der Bodenwert ohne Berlicksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24) zu ermittein.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks
ubereinstimmen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichun-

gen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Stehen keine nachprifbar vergleichbaren unbebauten Grundstiicke in ausreichender Zahl zur
Verfligung, wird der Bodenrichtwert Grundlage der Ermittlung des Wertanteils des Bodens,
der nach den oben angefiihrten Kriterien zu modifizieren ist. Bodenrichtwerte sind meist far
bestimmte GFZ und oft auch fur bestimmte Grundstlicksgrofien ausgewiesen, deshalb sind
sie in dieser Hinsicht anzupassen.

Nach Angabe BORIS Berlin liegt der aktuelle Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts zum Be-
wertungsstichtag bei 470 €/m? bei GFZ 0,4 zur Wohnnutzung. Der Bodenrichtwert ist der mitt-
lere Lagewert des unbebauten, erschlossenen, erschliefungsbeitragsfreien Grundstlcks. Ei-
genschaftsbezogene Wertabweichungen liegen um den Richtwert.

Die Ausnutzungsdifferenz der Richtwert-GFZ 0,4 zur GFZ 0,3 (nach Bebauungsplan) ist im
Bereich bis 0,8 ohne statistisch belegbare Auswirkung und wird deshalb nicht zusatzlich be-
rucksichtigt.

Fir den Bodenrichtwert GFZ 0,4 zum 01.01.2025 ist derzeit noch keine Neuberechnung auf
den 01.01.2026 bekannt gegeben. Nach Ad hoc Marktbericht, Februar 2026 (Basis November
2025), wird fur die GFZ 0,4 ein Wert von 93% zum Wert am 01.01.2025 und fur Einfache Lagen
von 95% ausgewiesen. Davon ausgehend werden 94%, also eine Senkung um 6% in der
Wertermittlung angenommen.

Die Lage im Richtwertgebiet erfordert wegen der Lage an einer Hauptverkehrsstralle und der
unmittelbaren Nachbarschaft zur Gaststatte eine zusatzliche Anpassung von geschatzten mi-
nus 8% in einer Spanne von - 3 bis - 15%.

Unter Pkt. 5 wurden Vergleichswerte ausgewertet mit dem Ergebnis von — 3% als Median der
Differenz zwischen Richtwert und Kaufpreis bei unbebauten Wohngrundstiicken, das kann un-
bertcksichtigt bleiben, weil deutlich im Bereich individueller Grundstiicksunterschiede.

Bw = BR x Zu/Abschlage x Anpassungsfaktoren x Gg (x Ga)

Bw = Bodenwert(anteil) GFZ, orh.rd. =0,14
BR = Bodenrichtwert = 470 €/m? GFZgr ichtwert = 0,4
Gg = Grundstlcksgrofie = 574 m? + 165 m? = 739 m?

Ga = Grundstucksanteil =1

BW =470 €/m?>x (1 - 0,06 —0,08) x 739 m? = 298.704 €

Es ergibt sich der gemeinsame Bodenwert mit rd. 300.000 € fur die beiden gemeinsam bebau-
ten Grundstucke 476 und 1129.

8 Ermittlung der Abbruchkosten

Der Abbruch des aus einer Laube zum Einfamilienhaus umgebauten Gebaudes stellt die
marktibliche und wirtschaftlichere Variante dar, deshalb sind die Kosten des Abbruchs zu er-
mitteln.

Zunachst ist der umbaute Raum zu berechnen nach der Grundrissskizze aus dem Bauamt

(Anlage 2, Blatt 2) mit Erganzung der Héhen nach einem Vorgutachten aus 2022 der Sach-
verstandigen Gering-Klehn [20]. Eine Aufmessung erfolgte nicht.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Umbauter Raum (Héhen Vorgutachten)
Breite Lange Hohe Raum
Fundament 8,76 m 11,30 m 0,80 m 79 €/m?

EG 8,76 m 11,30 m 3,00m 297 €/m?
DG 8,76 m 11,30 m 0,67 m 66 €/m®
Vorbau/Fund 1,90m 1,40m 4,10 m 11 €/m

rd. 453 €/m?

Grundlage sind die Baukosten nach Schmitz ... [12, Nr. 394 Pos AA 02, 12], welche die Ab-
bruchkosten nach umbautem Raum ausweisen.

Die Umbasierung auf 2025 erfolgt mit dem Wohnbauindex 2021 des statistischen Landesamts
2017 =78,9 und 2025 = 137,3. Dabei werden Maschineneinsatz und handischer Abbruch im
Verhaltnis 70 zu 30 angenommen und der zu entsorgende Oltank in Anlehnung an vorliegende
Angebote mit 1.500 € eingesetzt. Weiterhin wird ein geschatzter Zuschlag von 20% fur Maldto-
leranzen und sich ergebene Zusatzleistungen sowie gesondert zu entsorgende Materialien
hinzugefiigt.

Abbruchkosten maschine handisch Indexiert
Index 2017/2025 70% 30%  1,740177
Baukosten Schmitz 2018 ... Nr. 394 AA 02 u. 12 19,50€ 50,00€ 22.601€
Ausbau u. Entsorgung Oltank 1500 | 1.500 €
Bauzufahrt 700 €
Zuschlag MaRtoleranzen und besonders zu entsorgende Materia 20% 4.820 €
29.622 €
Baunebenkosten 25% 7.405€
37.027 €
Regionalfaktor BKI Berlin 2025 1,128 41.766 €
rd. 42.000 €

Die Baunebenkosten werden pauschal mit 25% angenommen, enthalten ist eine anzulegende
Bauzufahrt, wegen der erhéhten Belastung.

Es entstehen die bundesweiten Abbruchkosten, die mit dem Regionalfaktor 1,128 nach BKI
auf Berlin 2025 angepasst werden.

Es ergeben sich Abbruchkosten von rd. 42.000 Euro.

Tatsachlich aufzuwendende Kosten konnen durch vom Durchschnitt abweichende Umstande,
andere Realisierungsbedingungen und individuelles kaufmannisches Geschick abweichen.

9 Begriindung zur Verkehrswertbemessung

Der Verkehrswert wird nach BauGB [1, §194] durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Er stellt immer eine Schatzung dar, da eine exakte Errechnung wegen der imponderablen
Einflussgrofen nicht moglich ist.

Die Grundlage des Verkehrswertes ist bei Mehrfamilien- und Mietsh&ausern, also Gberwiegend

fremdgenutzten Bauwerken, der Ertragswert. Bei Einfamilienhdusern werden Vergleichs- und
Sachwert bevorzugt, soweit keine Vermietung vorliegt.

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Im Falle eines Abbruchs des Bestandsgebaudes ist das Grundstlick unter Abzug der Abbruch-
kosten unbebaut zu bewerten, dann greift der Bodenrichtwert unter Berticksichtigung der ob-
jektspezifischen Abweichungen.

Der Bodenwert der beiden verbundenen, grundbuchrechlich selbststandigen Grundstiicke
wurde zunachst aus dem Richtwert mit 470 €/m? gebildet.

Objektspezifisch waren die Lage an der Hauptverkehrsstral’e und die Nachbarschaft zu dem
Gaststattenbetrieb mit -8% abzuziehen, und die Marktentwicklung bis zum Bewertungsstichtag
betrug nach aktuellem Ad hoc Marktbericht weitere -6%.

Der mit Pkt. 7 ermittelte Bodenwert mit rd. 300 T€ gleich 406 €/m? liegt nachvollziehbar im
Bereich von 320 bis 520 €/m? nach IMB 24/25 [16, Pkt. 5.1.1] und die herangezogene Markt-
entwicklung von -6% unmittelbar neben den dort angegebenen - 5%. Das bestatigt die Plausi-
bilitdt des Ergebnisses.

Die unter Pkt. 8 dargestellten und abzuziehenden Abbruchkosten von 42 T€ sind pauschali-
sierte Kosten und kdnnen in Abhangigkeit von der terminlichen Dringlichkeit und individuellem
kaufmannischen Geschick in der Realisierung abweichen.

Die Marktsituation allgemein ist in die Berechnung bereits eingegangen. Es ist marktbedingt
derzeit mit geringer Vermarktungsdauer zu rechnen.

Der gemeinsame Verkehrswert der beiden grundbuchrechtlich unbelasteten Grundstiicke
ergibt sich gerundet aus dem Bodenwert abzlglich der Abbruchkosten.

300.000 € - 42.000 € = 258.000 €
260.000 € (in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

Die Wertermittlung (kein Bauschadensgutachten) erfolgte nach Augenschein, ohne Aufgra-
bungen oder Bauteil6ffnung.

Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck bestimmt.
Der Sachverstandige haftet nicht gegenlber Dritten.
Berlin, den 06. Marz 2026

Karl-Heinz Treiber

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fir bebaute und unbebaute Grundstlicke
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Anlage 1, Biatt 1

Bild 1: Brunsbiitteler Damm 220
Ansicht von Siiden (StraBenseite)

Bild 2: Ansicht von Osten

Bild 3: Ansicht von Nordosten

Bild 4: Ansicht von Siidwesten

Dipl.-Ing. K.-H. Treiber, Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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Anlage 1, Biatt 2

Bild 5: Kiiche

Bild 6: Badezimmer
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Bild 7: Doppelfenster

Bild 8: Ansicht FuRboden
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Anlage 1, Biatt 3

Bild 10: Oltank 1500 Liter

Bild 11: Ansicht von Westen

Bild 12: Ansicht von Norden auf
Begrenzung zum Brunsbiitteler
Damm
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Anlage 2, Biatt 1

Grundriss Skizze Brunsbutteler Damm 220

Die Darstellung aus der Bauakte weicht in Details und MalRen vom realisierten Gebaude ab.
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Anlage 2, Biatt 2

Grundriss Skizze Brunsbutteler Damm 220

Die Darstellung aus der Bauakte kann in Details und Maften vom realisierten Gebaude ab-
weichen.
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Anlage 3
Brunsbutteler Damm 220 - Auszug aus Liegenschaftskarte nach FIS-Broker
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Anlage 4

Berlin-Spandau - Brunsbutteler Damm 220
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