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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Schreiben vom 7.8.2022 bin ich von Herr Traugott Bohlke im Rahmen einer Wertaktualisierung
als unabhéngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Griinefelder Straie 36, 13589 Berlin
bestellt worden. Grundlage ist das Gutachten vom 10.8.2020.

Ausgelost durch die aktuelle Corona-Pandemie ist derzeit eine Einsichtnahme in Grundbuch- bzw. Bauakten
nur bedingt moglich. Gleichzeitig sind die Dienstleistungen der Amter stark eingeschrinkt. Die Eigentiimer
stellten mir wenige Grundstiicksdokumente zur Verfiigung.

Zur Vorbereitung des Gutachtens konnten folgende aktualisierte Unterlagen zusammengestellt werden:
+ Grundbuchauszug vom 29.08.2022
+ Baulastenauskunft
« Abfrage des Bodenbelastungskatasters.
Am 23.8.2022 um 13:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt. Der Auftraggeber

gewihrte mir dazu Zutritt zum Grundstiick und den Gebéduden. Es konnten alle Riumlichkeiten besichtigt
werden.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 23.8.2022.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Spandau

Grundbuch von Spandau
Blatt 24534

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 Gemarkung Spandau, Flur 5, Flurstiick 1555/35
Verkehrsfliache Griinefelder Strae mit 150 m?

Lfd. Nr. 2 Gemarkung Spandau, Flur 5, Flurstiick 35/51
Gebiude- und Freifldche Griinefelder Straf3e 36 mit 850 m?

Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd. Nr. 4.1 Herrmann Hans Martin Bohlke
Y-

4.2 Randi Najett Rellecke
-V -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1 StraBenlandauflassungsvormerkung fiir Land Berlin. Gemi8 Bewilligung vom 20.4.1936 ein-
getragen am 26.5.1936. Umgeschrieben am 12.11.1986.

Lfd. Nr. 2 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Erdgasleitungsrecht verbunden mit einer Bebauungs-
und Benutzungsbeschrinkung) fiir GASAG Berliner Gaswerke Aktiengesellschaft, Berlin.
GemiB Bewilligung vom 1.3.2006 (UR-Nr. 74/2006, Notar Klaus-Dieter Kemna in Berlin)
eingetragen am 19.4.2006.
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2.2

2.3

Lfd. Nr.4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Spandau, 30 K 14/22). Eingetragen am 4.5.2022.

Lfd. Nr. 5 Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 4.2: NieBBbrauch fiir (Daten anonymisiert). Loschbar bei
Nachweis des Todes der Berechtigten. Gemifl Bewilligung vom 29.3.2022 (UVZ-Nr.
171/2022, (Daten anonymisiert) in Berlin) eingetragen am 7.6.2022.

Kataster
Katasteramt Spandau Gemarkung Spandau
Flur Flurstiick Bezeichnung Grofle
5 1555/35 Verkehrsfldche 150,00 m2
Griinefelder Strafle
5 35/51 Gebiude- und Freifldche 850,00 m?
Griinefelder Straf3e 36
Grundstiicksgrofie
Flur Flurstiick Grohe
5 35/51 850,00 m?

Das Flurstiick 1555/35 ist als eigenstindiges Grundstiick im Grundbuch verzeichnet. Aufgrund der
Straenauflassungsvormerkung und der Mitteilungen durch das StraBen- und Griinflachenamt zu voraus-
sichtlich abzutretendem Strafenland wird diese Flidche als Verkehrsfliche eingestuft und daher nicht zur
unmittelbaren Grundstiicksfldche herangezogen.

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1

Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1 Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Spandau, im Ortsteil Hakenfelde, nahe
Ortsteilgrenze zu Falkenhagener Feld, Friedhof In den Kisseln und Spandauer Forst, an der
Griinefelder Strafle, einer QuerstraBe der RadelandstraBe, umgeben von Wohnbebauung in offener
Bauweise.

3.1.1.2 Wohnlage

Lt. Stralenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 ist die Wohnlage in der Griinefelder Stra3e
mittel. Die Griinefelder StraB3e ist eine Anliegerstrale mit geringem Verkehrsaufkommen. Das Wohn-
umfeld kann als ruhig eingestuft werden.

3.1.1.3 Verkehrslage

Die Griinefelder Strafle ist eine offentliche Straf3e, teilausgebaut und mit Versorgungsleitungen ver-
sehen (Asphaltbelag des Fahrdammes, Gehwege unbefestigt). Die Verkehrsanbindung mit dem o6ffent-
lichen Nahverkehr und zur Nahversorgung ist mittel bis einfach. Der Autobus ist ca. 500 m, U-Bhf.
Altstadt Spandau ist ca. 3,5 km, S-, U- und Fern-Bhf. Berlin Spandau sowie Rathaus Spandau sind
ca. 4,0 km, Autobahnanschluss A100/A111 (Dreieck Charlottenburg) ist ca. 9,0 km und Kaiser-
Wilhelm-Gedéchtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 14,0 km entfernt.
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3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

3123

3.1.24

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist fiinfeckig geschnitten. Die StraBenfront betrdgt ca. 30,00 m, die Grundstiicksbreite
i. M. ca. 27,0 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 30,00 m. Das Grundstiick ist weitgehend eben (teilw.

Anschiittungen). Der Zugang erfolgt iiber einen eigenen Eingang und eine eigene Einfahrt von der
Griinefelder Straf3e.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch angelegt (teilw. massive Wege- und Zufahrtsbefestigungen, Treppen-
anlagen, Terrasse, holzerner Verschlag, Einfriedigungen).

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Spandau (Umwelt- und Naturschutzamt) ist das zu bewertende Grund-
stiick nicht im Bodenbelastungskataster erfasst.

Das Grundstiick wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht auf das Vorhandensein von umweltge-
fahrdenden Altlasten und Kontaminationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur
von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Wasser-, Abwasser-, Elt-, Gas- und Telefonanschluss sowie ggf. Kabelfernsehen sind vorhanden.

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.13.2

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Spandau (StraBen- und Griinflichenamt)
vom 17.8.2020 wird bescheinigt, dass das Grundstiick Griinefelder Strale 36, 13589 Berlin durch die
offentliche zum Anbau bestimmte Griinefelder Stra3e erschlossen wird:

,Diese Strale ist noch nicht entsprechend den Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetzbuches und
der §§ 14 und 15 des ErschlieBungsbeitragsgesetzes endgiiltig hergestellt. Ein Zeitpunkt hierfiir kann
nicht angegeben werden. Nach endgiiltiger Herstellung der Stra8e ist der auf das Grundstiick entfal-
lende ErschlieBungsbeitrag zu zahlen, der nach den derzeitigen Verhiltnissen iiberschldglich und vollig
unverbindlich auf etwa 34.350 € - ohne Kosten fiir Grunderwerb und Freilegung - geschitzt wird. Der
ErschlieBungsbeitrag kann fiir Grunderwerb und Freilegung, sowie fiir andere Teileinrichtungen der
ErschlieBungsanlage oder einzelne Abschnitte selbstindig erhoben werden.

StraBenland ist voraussichtlich noch in einer Groe von 150 m? abzutreten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund der genannten Vorschriften hinsichtlich weiterer Er-
schliefungsanlagen unberiihrt.*

Auf aktuelle Nachfrage wurde miindlich bestitigt, das die Kosten im Zeitraum nach dem 17.8.2020 als
gestiegen einzustufen sind, so dass ggf. mit einer Steigerung um bis zu 10.000 € gerechnet werden
muss.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan: Allge-
meines Wohngebiet, Baustufe 11/2, GRZ = 0,2, GFZ=0,4, 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, 20 m
Bebauungstiefe.

Lt. Flichenberechnung zum Lageplan vom 11.11.1964 betrigt die vorhandene GRZ ca. 0,22, die vor-
handene GFZ ca. 0,21.
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3.1.33

3.1.34

3.1.3.5

Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Griinefelder Strafle 36 nicht
VOr.

Baulast

Im Baulastenverzeichnis des Bezirksamtes Spandau (Bau- und Wohnungsaufsicht) liegen fiir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen vor.

Privatrechtliche Situation

Das Gebidude ist mobliert, aber offensichtlich unbewohnt. Privatrechtliche Vertrige oder Belastungen
fiir das Bewertungsobjekt sind nicht bekannt, so dass bei der folgenden Wertermittlung die Bezugs-
freiheit unterstellt wird.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut.

3.2.1 Das Einfamilienhaus

Das Einfamilienhaus ist freistehend, 1-geschossig sowie teilunterkellert und hat einen eingeschossigen
Garagenanbau.

Anmerkung: Das Dachgeschoss ist teilweise geddmmt. Aus sachverstindiger Sicht wird aufgrund der
Ausbauart diese Flidche dennoch in die Qualitiit als nicht ausgebaut eingestuft.

Baujahr:  1965/1966
Baugenehmigung: Nr. 186909 vom 9.4.1965 und 1 Nachtrag
Rohbauabnahme: 30.8.1965
Schlussabnahme: 21.4.1966

Aufteilung: Keller: Heizkeller, ehem. Oltankraum, Waschkiiche, 2 Haus- u. Lagerkeller, Kellerflur
mit Treppe

Erdgeschoss: 2 2/2 Zimmer mit Essplatz, Kiiche, Bad, WC, Diele mit Treppe, Flur, Wind-
fang, Doppelgarage; Terrasse

Dachgeschoss: Flur, Bodenraum

Wohnfldche:  nach iiberschligiger Berechnung anhand der Grundrisszeichnungen ca. 140,00 m?
(mit 50%-iger Anrechnung der iiberdachten Terrassenfliche)

Rohbau:

Umfassungswinde: Keller massiv, 36,5 cm dickes KSL-/KSV-Mauerwerk, Erdgeschoss 24,0 bis
36,5 cm dickes Hbl-Mauerwerk, Dachgeschoss Giebel Holzverschalung

Innenwéande: Keller massiv, iiberwiegend KSL-/KSV-Mauerwerk, Erdgeschoss 24,0 dickes
Hbl-Mauerwerk, leichte Trennwinde

Fassaden: Zementsockel, gestrichen, Putzfronten, gestrichen, teilw. Eternitschieferverklei-
dung, teilw. Holzverkleidung

Geschossdecken:  Keller und Erdgeschoss massiv, Stahlbeton, Dachgeschoss Holzbalken (Decke
gleich Dach)
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Dach:

Ausbau:
Winde:

Decken:
Fu3boden:

Treppen:
Hauseingangstiiren:
Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitér:

Kiiche:
Elektroinstallation:
Klingelanlage

Sonnenmarkise

Baulicher Zustand:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

holzerne asymmetrische Sattelddcher, Welleterniteindeckung, Dachrinnen,
Fallrohre

geputzt, gestrichen, Zimmer teilw. Tapeten, teilw. Holzverkleidung;
Kiiche Fliesenpaneel, Bad u. WC Fliesen

geputzt, gestrichen, teilw. Holzverkleidung, teilw. abgehangen

Parkettboden bzw. Natursteinbelag, teilw. Textilbodenbelag, darunter zumindest
teilw. PVC-Boden oder Ahnliches; Kiiche, Bad u. WC Fliesen; Garage Beton

massiv, Beton, Natursteinbelag, Holzgeldnder
Alutiiranlage mit Glasausschnitt; Garage elektr. betr. Alu-Rolltor
Sperrholztiiren in Stahlzargen

Holzfenster mit Doppelverglasung, teilw. Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, teilw. Rolljalousien, teilw. vergittert, teilw. Dachflachenfenster, teilw.
Glasbausteine

Zentralheizung (Gas) mit zentraler Warmwasserbereitung
(Es ist noch ein kellergeschweilSter Heizoltank mit ca. 10.000 1 vorhanden.)

zentral von Heizung

porzellanen WC- und Handwaschbecken, eingebaute Badewanne und Brause-
tasse

Einbaukiiche mit Elektroherd (Ceran), Spiile, Dunstabzugshaube, Kiihlschrank

nicht mehr zeitgemif

Das Gebidude befindet sich dem Alter entsprechend ausreichendem Bauzustand
(Putz- und Feuchtigkeitsschiden am Kellermauerwerk, Schiden an der Dachein-
deckung, Wasserschaden Decke EG, aufgestaute Reparaturkosten, Renovierungs-

bedarf).

Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als durchschnittlich eingestuft.

Die Verkduflichkeit wird als leicht unterdurchschnittlich eingeschitzt.

Bei der Ortsbesichtigung wurde nur eine eingeschrankte Inaugenscheinnahme vorgenommen. Insbe-
sondere eine weitergehende bzw. zerstorende Untersuchung der Baulichkeiten bzw. Uberpriifung der
Haustechnik ist nicht durchgefiihrt worden. Verdeckte Bauschédden, insbesondere hinter Verkleidungen,
sowie Funktionsuntiichtigkeiten konnen daher nicht ausgeschlossen werden. Bei einigen Baustoffen der
betroffenen Bauzeit (beispielsweise Floor-Flex-Platten, Welleterniteindeckung u. a.) muss ggf. mit
Asbestbelastungen gerechnet werden.

4 Wertermittlung

4.1 Grundsiatze

Nach der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo WertV) vom
14.7.2021 sind It. § 6 zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
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verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstiinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der ange-
wendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Einfamilienhaus mit Garage, bei dessen Art es in
der Regel fiir die Werteinschitzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt. Fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes wird daher das Sachwertverfahren herangezogen, da auch die Datenlage
fiir eine individuelle Ermittlung eines Vergleichswertes nicht ausreichend erscheint.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhélt-
nisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (vgl. §§ 7 und 21 Immo WertV).

Bodenwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei
der Bodenwertermittlung kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliche des Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Letzteres ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der
Bodenrichtwertzone iibereinstimmen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Bewertungsobjekt liegt, einen Bodenrichtwert zum 1.1.2022 von 430,00 €/m? bei einer gebietstypischen
GFZ von 0,4 fiir Flachen fiir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger nichtstérender gewerb-
licher Nutzung ermittelt.

Fiir die Ermittlung des vorldufigen Sachwertes ist bei der Anwendung der vom Gutachterausschuss abge-
leiteten Sachwertfaktoren' der Bodenrichtwert zum 1.1.2021 anzusetzen. Dieser Wert betrigt 330,00 €/m2
bei einer gebietstypischen GFZ von 0,4.

Straenland wird It. Gutachterausschuss Berlin regelmiBig mit 5,00 €/m? gehandelt.

Zu- bzw. Abschlége fiir spezifische Grundstiickseigenschaften scheinen aufgrund der Gleichartigkeit der
Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone nicht notwendig zu sein.

Die leicht unterdurchschnittliche bauliche Ausnutzung muss im Rahmen der objektspezifischen
Endbewertung Beriicksichtigung finden, da auch bei der Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren
durch den Gutachterausschuss keine Bodenwertanpassungen vorgenommen wurden.

Fiir den Bodenwert des Grundstiickes ergibt sich somit:

Bauland 850,00 m? * 330,00 €/m? = 280.500,00 €
Zu- bzw. Abschlige fiir spezifische Grundstiickseigenschaften

0,00 % * 280.500,00 € = 0,00 €

Straenland 150,00 m? * 5,00 € = 750,00 €

281.250,00 €

rd. 281.300,00 €
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4.3 Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten
(8 36 Abs. 2 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.

Im Rahmen dieser Wettermittlung wird die Marktanpassung in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in Berlin ermittelten Sachwertanpassungsfaktoren durchgefiihrt. Die dazu doku-
mentierte Ableitung der Anpassungsfaktoren setzt die NHK 2010 mit der Standardstufe 4 an. Die kon-
junkturelle Anpassung erfolgt mit dem letzten vor dem Wertermittlungsstichtag verdffentlichten Preis-
index fiir Wohngebiude in Berlin auf der Basis 2010.

Berechnung der Bruttogrundfliche (DIN 277-1:2005-02)

Einfamilienhaus
KG. 5,70 m * 6,50 m = 37,05 m?
9,00 m 5,99 m = 53,91 m?
4,50 m 3,30 m = 14,85 m?
-1,26 m 0,87 m = -1,10 m?
EG. 9,87 m 4,25 m = 41,95 m?
10,49 m 12,49 m = 131,02 m?
1,88 m 1,37 m = 2,58 m?
0,44 m * 5,12 m = 2,25 m?
DG. 10,89 m * 8,00 m = 87,12 m?
369,63 m?
rd. 370,00 m2

Ansatz der Normalherstellungskosten 2010

Einfamilienhaus

Gebdaudeart: 1.02

Standardstufe': 4 (nach Auswertungspraxis, sonst durchschnittlich 2-3)
Kostenkennwert: 840,00 €/m2 BGF

Berechnung der alterswertgeminderten Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Einfamilienhaus
370,00 m? * 840,00 €/m2 = 310.800,00 €
Bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile (pauschal):
Eingangstreppen 2.500,00 €
Terrasse 2.000,00 €
4.500,00 €
Vorlaufiger Gebdudesachwert 315.300,00 €

1 InAnlehnung an die letzte Auswertung der Sachwertfaktoren durch die Geschiftsstelle des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Berlin, veroffentlicht im Amtsblatt 2021, S. 5.602 ff.
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4.4

4.5

4.6

Indexierung auf den Wertermittlungsstichtag

Preisindex fiir Wohngebiude in Berlin Stand Mai 2022 (2010 = 100) 173,2 546.099,60 €

Alterswertminderung (lineare Abschreibung')

Gesamtnutzungsdauer' 80 Jahre
Restnutzungsdauer' 30 Jahre
-62,50 % * 546.099,60 € = -341.312,25 €
204.787,35 €
rd. 204.800,00 €

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an die im folgenden herangezogene
Veroftentlichung iiber die Auswertung der Sachwertfaktoren angesetzt:

Die Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre. Bei einem Baualter von 53-57 Jahren wird die
Restnutzungsdauer fiir normalem Bauzustand mit 40 Jahren und fiir schlechtem Bauzustand
mit 25 Jahren festgelegt. Sachverstidndig wird eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren ange-
setzt.

Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Boden-
wert mit erfasst werden, nach Erfahrungssitzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Der Gutachterausschuss hat zur Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren die Kaufpreise um den Zeit-
wert der baulichen Nebenanlagen (Garagen, Geridteschuppen etc.), der besonderen Auflenanlagen, der
besonderen Betriebseinrichtungen und den Kaufpreisanteil fiir Nebenfldchen (Stralenland, Wasserflidchen
etc.), soweit diese bekannt waren, bereinigt.

Im Bewertungsfall werden daher folgende geschitzte Zeitwerte zusitzlich angesetzt:

Garage 25.000,00 €
holzerner Verschlag (Gartenhaus) 500,00 €
25.500,00 €

Sachwert

Fiir den vorldufigen Sachwert ergibt sich somit:

Bodenwert 281.300,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 204.800,00 €
486.100,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Dabei
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im gewodhnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (vgl. § 194
BauGB).

Die Summe des vorlaufigen Sachwertes ist an die allgemeinen Wertverhiltmisse auf dem Grundstiicks-
markt anzupassen (marktangepasster vorldufiger Sachwert) und es sind ggf. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschligen zu beriicksichtigen, um zum Sachwert des Grund-
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stiicks zu gelangen. Die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit einem Sachwertfaktor
vorzunehmen (vgl. § 35 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von
Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf den Grundstiicksmarkt aus Verkéufen, die in die Kauf-
preissammlung aufgenommen wurden, abgeleitet (ABI. Nr. 58 vom 30.12.2021). Dazu wurden Kauffille
(Zeitraum vom 1.1.2018 bis 30.6.2021) mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen beziiglich des
Verhiltnisses von Kaufpreis zu Sachwert ausgewertet.

Bei der Anwendung der Kennzahlen des Bewertungsobjektes lidsst sich aus dieser Marktuntersuchung in
der Kategorie Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (Tabelle 5) fiir den vorldufigen
Sachwert ein Marktanpassungszuschlag von 8,10 % ableiten. Aus sachverstiandiger Sicht miissen jedoch
weitere besondere objektspezifische Merkmale im Rahmen der Sachwertanpassung beriicksichtigen
werden:

Das Einfamilienhaus mit Garage stellte sich bei der Ortsbesichtigung baujahrs- und objekttypisch dar. Der
Ausbau- und Modernisierungszustand erscheint hingegen weitgehend unterdurchschnittlich. Neben
vereinzelten Bauschidden weist auch der Innenausbau des Wohnhauses eine erhebliche Abnutzung auf.
Die Lage des Grundstiicks ist am Stadtrand leicht unterdurchschnittlich zentral, er6ffnet aber
Moglichkeiten zur Naherholung. Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt ist nach dem
Auswertungsstichtag der Sachwertanpassungsfaktoren Mitte 2021 auf dem Teilmarkt fiir eigengenutzte
Wohnimmobilien weiterhin positiv verlaufen. Zu den Auswirkungen der aktuellen Zinserh6hungen und
den Kostensteigerungen der jiingsten Vergangenheit liegen noch keine belastbaren Auswertungen vor.
Aufgrund der Lage, der Bauart und des Zustandes des Einfamilienhaus sowie des Gesamteindruckes wird
sachverstindig ein Marktanpassungszuschlag von rd. 10,00 % angesetzt.

Vorladufiger Sachwert 486.100,00 €
Marktanpassungszuschlag

10,00 % * 486.100,00 € = 48.600,00 €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und
der sonstigen Anlagen 25.500,00 €

Schatzwert  560.200,00 €

Dieses Ergebnis entspricht einem Wert von ca. 4.001,00 €/m? Wohnfliche und
einem Wert von ca. 2.334,00 €/m? wertrelevante Geschossfliche.

(Zur Vergleichbarkeit der Kennzahl mit dem Immobilienmarktbericht kommt die wertrelevante Geschossflédche, die auch Fliachen
des nicht ausgebauten Dachgeschosses beriicksichtigt, zum Ansatz.)

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2021/2022 weist in Abschnitt 5.4.2.1 , Freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser" fiir Baujahre von 1949 bis 1970 in einfacher und mittlerer Wohnlage im Jahr 2021 eine Spanne von
2.261,00 bis 6.250,00 €/m? wertrelevante Geschossfldche, mit einem Mittelwert von 4.143,00 €/m2 wertrelevante
Geschossfldche mit steigender Tendenz aus. Gleichzeitig wird ein regionales Preisniveau fiir den Altbezirk Spandau
von 2.820 bis 6.695 €/m? WF (Mittelwert 4.669 €/m? WF) angegeben.

Die Kennzahlen des ermittelten Schétzwertes des Bewertungsobjekt liegen im unteren Spannenbereich der Daten
des Immobilienmarktberichtes. Dies entspricht nach sachverstindiger Einschitzung dem unterdurchschnittlichen
Modernisierungsstand des Bewertungsobjektes und der Lageeinstufung unter Zugrundelegung der Datenbasis
(Gesamt-Berlin).

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick wird von mir unter
Beriicksichtigung der Lage, Bebauung und Gréfe des Grundstiickes sowie des Gesamtzustandes, Grofle
und Bauart der Bebauung auf

560.000,00 €
(fiinfhundertsechzigtausend Euro)

geschitzt.
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Die unter 1fd. Nr. 1 in Abteilung II eingetragene Stralenauflassungsvormerkung wurde in der Bodenwert-
berechnung beriicksichtigt und beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Die unter Ifd. Nr. 2 in Abteilung II eingetragene Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Erdgasleitungs-
recht verbunden mit einer Bebauungs- und Benutzungsbeschrinkung) belastet nur das Flurstiick 1555/35.
Aus der Eintragung ergeben sich daher keine erkennbaren Beeintridchtigungen hinsichtlich der ausgeiibten
Nutzung. Sie wird als nicht wertrelevant eingeschitzt und beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Die in Abt. II, Idf. Nr. 4 und Nr. 5 vorhandenen Eintragungen bleiben auftragsgemaff im Rahmen
dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.

Berlin, den 7. September 2022

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Einfamilienhaus
Westansicht (Stralenansicht)

Einfamilienhaus
Siidansicht
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Anlage 2  Fotos Griinefelder Stra3e 36, 13589 Berlin

Einfamilienhaus
Ostansicht (Gartenansicht)

Einfamilienhaus
Nordansicht
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Anlage 3  Fotos Griinefelder Stral3e 36, 13589 Berlin

Garage

Garage
Ostansicht
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Anlage 4 Fotos Griinefelder Stra3e 36, 13589 Berlin

Innenansicht Zimmer

Innenansicht Zimmer
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Anlage 5 Fotos Griinefelder Stra3e 36, 13589 Berlin

Innenansicht Kiiche

Innenansicht Bad
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Anlage 6 Karte 1:50.000

Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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Anlage 7 Karte 1:5.000
Karte von Berlin 1:5000 (K5 - Farbausgabe)
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Anlage 8 Karte 1:1.000
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Anlage 10 Grundriss Keller
Grundstiick Griinefelder Strafle 36, 13589 Berlin
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Anlage 11 Grundriss Erdgeschoss
Grundstiick Griinefelder Strafle 36, 13589 Berlin
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Anlage 12 Grundriss Dachgeschoss
Grundstiick Griinefelder Strafle 36, 13589 Berlin

Die Zeichnung stimmt teilweise nicht mit der Ortlichkeit iiberein.

Seite XIII von XIV



Carsten Kiihne

Dipl.-Wirtschaftsingenieur Gutachten Nr. 73022

D

Anlage 13 Schnitt
Grundstiick Griinefelder Strafle 36, 13589 Berlin
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