Dipl- Ing. Nina Kraft Architektin Bewertung van bebauten und unbebauten Grundstiicken
johe Sigismund- St 13, 10711 Berlin - Wilmersdorf
Tel: 892 5564 + 0171/313.91 34 Fax: 89093866

e

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

fir das Grundstick Dannenwalder Weg 109, 109 A in 13439 Berlin - Reinickendarf, Oristiil
Wittenau, bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus aufl 1007 qm Grundstlicksflache.

eingetragen im Grundbuch Berlin - Wittenau: Blatt 6166

Eigentiimer: privat

Auftraggeber: Amtsgerichit Wedding
Rechispflegerin Frau Ramsch

Geschiftsnummer: 30K 29/19

Qualitits-/Wertermittlungsstichlag: 05.02.2020

Ansicht Std (von der Stralle)

Der ermittelte Verkehrswert betragt zum Bewertungsstichtag 708.000,- €



‘ Kurzbeschreibu llg\i!".!.l_l_i ahigld ﬁg_;lnenwa';l_iii.r Weg 109, 13439 Berlin-Wittenau

Gesamtanlage:

Lage:

Wahnfliche:

Nutzfldche:
Beheizung/Warmwasser;
Baujahr:

Infrastroktur:

Gebiudezustand:
Zustand der Gesamntaniage:

Achtung:

Das Grundstiick ist mit einem 2- geschossigen
vollunterkellerten Einfamilienhaus mit flach geneigtem
unausgebauten Dach und einer freistehenden Garage
bebaut, Die Freiflichen sind angelest.

Am siidlichen Rand des Markischen Viertels am viel
befahtenen Dannenwalder Weg zwischen Tornower
Weg und Wenlowsteig.

ca. 210 gm, 5 Zimmer, Kiiche, 4 Bader, Giste WC,
Nordterrasse

ca. 104 gm im Keller verteilt auf 5 Kellerraume
Wanmepumpe Gber Erdwiarmesandenanlage

ca. 2010

Die ndchste Bushaltestelle liegt ca. 50 m entfernt, sehr
gute Infrastruktur im Markischen Viertel ab ca. 600 m
Entfernung,

gehoben, dem Baujahr entsprechend

gut

Das Objekt wird vom Eigentamer selbst genutzt,

Grundril EG
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Verkehrswerlgutachten Dannenwalder Weg 109, 13439 Berlin-Witlenau
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__ _VerkehrSWErlgu.lachten Dannenwalder Weg 109, 13439 Egrlin-WillcEau

2. Vorbemerkungen:

hjekl:

Zweck der Werlermittlung:
(rtstermin:

Teilnehmer:

Rechte und Lasten:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I

Abt 1l

Bauakten:

Baulasten:

Denkmalschutz;

Lin freistehendes Finfamilienhaus mit flach geneigtem
unausgebauten Walmdach als Systemhaus errichtel,
mit einer freistehenden Garage auf 1007 gm
Crundsitcksflache.

Zwangsversteigerung

05.02. 2020

Frau Dipl-Ing, Nina Kraft (Sachverstindige)

alle Angaben nach dem votliegenden Grundbuch-

auszug vom 09.01.2020

Gebdude und Freifliche Dannenwalder Weg 109,
109 A, bestehiend aus drei Flurstiicken.

Der  Zwangsversteigerungsvermerk  wurde  einge-
tragen am 18092019. Die mit gleichem Datum
angeordnete Zwangsverwaltung wurde aufgehoben,
Schuldverhiltnisse werden im Gutachten nicht
beriicksichligt, da diese beim Kauf baw. Verkauf
avsgeglichen werden.

Die Bauakten wurden am 16.01.20 eingesehen.

nein

néin

Die Wertermittlung  wurde aufl Grundlage der Bauakten und der durchgefihrien Ortshegehung
ohne Innenbesichtigung vorgenommen, Grundstiickszugang war nicht gepeben. Alle Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile ergeben sich aus den vorliegenden Unterlagen.

In Auswerlung der vorgenannten Unterlagen und abgefragten Informationen ist das Objekt wie

falgt zu bewerten:

3. Grundstiicksheschreibung:

Lage:

1007 gm grobes Grundstiick am Dannenwalder Weg
swischen Tornower Weg und  Wentowsteig in
einfacher  Wohnlage gelegen,  im Bezirk
Reinickendaorf, Oristeil Wittenau

Seile 2



[ﬂ _ _Vuricuhrswer_tgut:rchlen Danne'nwalder.WEg 1{}9_, 13439 Beriin-Wittenau ___,

Grundstiick: Das rechteckige und ebene Grundstiick, gelegen im
allgemeinen Wohngebiet, hatl die Ausmale von ga.
47-m in der Lirge und 21 m in der Breite.

Weitere Bebaubarkeit: Nach der vorliegenden Nutzungsberechnung  des
Dipl-ing. Gunter Liedtke ist die GRZ mit 0,12 von
0,20 (zuldssig) und die GFZ mit 0,25 von 0,40
{zulissig) meht komplett ausgeschapft.

Verkehrsanbindung: Die nichste Bushajtestelle liegt am Dannenwalder
Weg Leke Wentowsteig in ca, 50 m Entfernung. Hier
fahrt die Linie 221 tber den S u. L Bhi. Wittenau
zum  Leopeldplatz in Wedding. Fine sehr gute
Hauptstrallenanbindung ist iiber die Roedernallee (B
96) in die Innenstadt sowie ins ndrdliche Berliner
Umland gegeben.

Nachbarbebauung: Auf der hier betrachteten Stralenseite freistehende
Ein- bis Zweifamilienhduser mit viel rundstiicksgrin.
Gegentber eine  bis acht geshossige Mehrfamilien-
hauszeile.

Zustand der off. Strafke: Die 2- spurige Stralle it asphalliorf, Tempo 50 st
erfaubt. Beidseilig kann geparkt werden. Die an
beiden Stralenseiten angelegien Gehwoge sind mit
Betonplatten  und  Kleinsteinpflaster  befestigt.
Stralenbaume sind nicht vorhanden. Die Beleuchtung
erfolgt iiber kleine Peitschenmaste,

Einkaufsmoglichkeiten: Die nachsten guten Finkaulsmoglichkeiten befinden
sich im Markiscchen Viertel ab ca. 600 m Fntfernun a.

Infrastruktur: Verschiedene Schulen und Kindergirten im Umkreis
van 1000 m. Seshr gute Infrastruktur Arzte, Post,
Restaurants etc . im Markischen Viertel.

Off. Grinanlagen, Spiel und Sportplitze: [Die nachsten gréleren dffentiichen Griinflichen
befinden sich um Libars ab ca. 2 km Entfernunig.
Verschiedene Sport  und  Freizeitangebote  im
Mirkischen Viertel.

Subjektive Lirmbeldstigung: Beeintrdchtigung durch Strallenverkehr, auch Bus im
regelmaligen Linienverkehr.

Einflugschneise o, A nein

Seite 3



_ : Vericchrswerrlg_utachlen bannepwalder Wepg 109, 13439 Berﬁn-Wiilenag____

4. Hausbeschreibung:

Cebdudeart:

Rawjahr:

Angahl Wohnungen:

Anzanl u. Art Gewerbe im Objekt:

Parkmaglichkeiten:

Crarage:

Terrasse:

Aussenanlagen:

Zustand:

5. Konstruktionsart:

Cebdudetyn:

volluriterkellertes. 2o geschossiges  Doppelhaus  mit
Walmdach

ca. 20104

1, keine Aufenthaltsrdume im KG genehmigt
kein Gewerbe

ausreichend auf 6ffentlichem Stralenland

Stahlbeton-Ferfiggarage  mit  Sektionaltor — mit
elektrischermn  Torantrieb  und  Nebeoraum  alg

Gerdteraum mit separatem Gartenzugang. Baujahr

ca. 2010, MaBe Garagenteil: ‘ca. 2,82m * 592 m,
Mabbe Gerdtéraum: ca. 2,82 m * 2,92 m.

Ca. 53 gm an den Wohnbereich anschlielfend,
nerdotientiert:  Die  Terrasse st mit  einem
umlaufenden Gelander versehen, da ca. 1m iber
Gelindeoberfliche, der Boden ist beplankt.

Zup  Stralle  ist  das  Grundstiick mit einem
Edelstahlzaun  auf  greb  gemauertem  Sockel
eingefriedel.  In  den  Zaun  integriert sind  die
Zugangspforte mit Briefkastenanlage und Klingel und
das clektrisch betriebene Zufahristor zur Garage. Die
ubrigen Grundstiicksgrenzen sind iberwiegend mil
Maschendrahtzaunen markiert. Der Zugang zum
Haus sowie die Garagenzufahrt sind befestigt. Im
Vorgartenberiech sind npur einzelne  Zierstriaucher
angepflanzt, der Boden ist bekiest. Freiflichen, die
sich an die pach Norden gerichtete Gehiudeseite
anschiiessen, sind, soweit einsehbar, angelegt,
teilweise Heckenanpflanzug U den
Nachbargrundstiicken. Miilltonnen  steben frei im
Vorgarten, Aussenwasser- und =lichtanschlisse sind
vorhanden,

nach  duferem  Augenschein  dem  Baujabr
entsprechend

Es handelt sich um ein Massivhaus deér Fa. MBR
Massivhduser, realisiert dber den Lizenzpartner
oTown & Country Haus”, Typ: FFH T & € Flair, 124
ZDSTD mit Garage

S



I Verkehrswerigutachten Da nnenwalder Weg 109, 1 3439 Berlin-Wittenau

Crrlindung;
Kellerwiande aullen/innen:

Aulenwinde:

Trennwinde:

[Decken:

Boden:
Bachkonstruktion:
Treppen:

Fenster:

Thren:
Wirmeschutz:

6. Innenraumbeschreibung:

Hauseingang:

Wohnflache:

Raumhohen:

Raumgriben:

Bodenplatte d= 20 cm, bewehrt gem. Siatik
30 emyf 17,5 cm YTONG- Porenbetonstain

24 om YIONG Porenbetgnstein mit mineralischiom
Aussenputy

11L,5/17.5 cm Porenbetonstein

KG o ou. EGo Stablbetondecken F 90, zum Dach
abgehingte Kehibalkendecke mit Dammung

Zementestrich, schwimmend verlegt auf
Wirmedammung/Tubbodenheizung

Binderdachkonstruktion, Dachneigung 25 Grad mil
Ziegeleindeckung

offene Treppenanlage von , Treppenmeister” o. g,
Klimaschutzfenster (nach Nerden bodentief) mit 3-
Scheiben Warmeschutzverglasung und Kunststoff-

rolliden (im KG nicht)

aussen: Kunsistoff, innen: Réhrenspankerntiiren o.

flhar

dem Baujahr entsprechent

Der nicht ebenerdige Hauszugang erfolgt (ber eine
grobziigige Treppenanlage, der Hauseingang s
Uberdacht, eingebaut ist eine 1- fliigelige grofflichig
ornameniverglaste Kunstsioffiir.

td. 210 gm nach der vorliegenden
Wohnflichenberechnung der Bauing. Gabriela Bugs
vom 15.07.2010

K ca, 2,50 m (nach Schnitt)
EG u: OG: ca. 2,60 (nach Schnitt)

VWohnen: A 34,13 gmi
Kilche: ‘€a. 25,42 gm
Spicten: ca: 10,60 gm
Ciidste W ca. 416 gm
Hauswirtschaft: ca. 4,16 gm

Seite 5



__- \férkehrﬁwerlg;tach’ren Dannenwalder Weg 109, 13439 Herli_n-Witle;a__u_.:_

Grundrifgestaltung;

Ausrichlung der Riume:

Besonnung, Belichtung:
Be- 1. Fnhwisserung:

Heizung/\Warmwasser:

O

Ki:

Garderobe: ca. 10,07 qm
Diele: ca. 1573 gm

104,27 gm
[errasse {real): ca. 53,00 gm
Kind 1; €a. 24,58 gm
Kind 2: ca. 24,58 gm
Fltern: ca. 16,15 gm
Ankleide D: €a. 4,69 qm
Ankleide H: ca. 496 gm
Bad 1: ca, 503 .gm
Bad 2: ca, 4,80 gm
Bad 3: ca. 12,11 qrm
Abstellraum: ca. 1,45 gm
Flur: ca. 7,44 qm

105,79 am

WL 270,06 gm
Voarraum: ca, 966 gm
Keller 1: ca. 16,14 gm
Keller 2: ta. 24,81 qm
Keller 3 ca. 12,62 qm
Keltar 4 ca. 10,74 qm
Kelter 5 ca. 847 gm
Duschbad: ca. 4,25 gm
Hausanschlufraum; ca. 14,02 gm
Flur: ca. 3,60 .gm

NFL: 104,26 gm
golziigie und funktional
tiberwiegend nord-siid orientiert
gut
angeschlossen an die 6ifentliche Versoraing

Mittels Wirmepumpe iiber Erdwirmesondenanlage.
Zum Betrich der Anlage ist eine wasserbehdrdliche
Erlaubnis  notwendig, die mit Schreiben  vom
06.12.2010 (Kopie liegt den Gerichtsakten bei) von
der Senatsverwaltung fiir Gesundheit; Umwelt und
Verbraucherschulz erteill wurde, Diese Friaubris ist
mit ettlichen Auflagen verbunden, insbesondere muf
ein  EHgentimerwechsel  der  Wasserbehirde
unverztiglich schriftlich angezeigt werden.

Die Riume sollen (ber eine FuBbodenheiziung
behetzbar sein.

Seite h



Verkehrswertgutachten Dannenwalder Weg 109, 1:;‘439 Berlin-Wiltenau

| tiftung: Lt.  Baubeschreibung soll  eine  kontrollierte
Wohnraumliiftung mit Wairmerlickgewininung moglich
sein.

Fernsehen: Satellitenanlage

Kamin: Fiir den Betrieh eines Kamins im Wohnbereich ist ein

AuBenschornstein in Edelstahlausfiihrung vorhanden.

Biader/Duschbider: Es st davon auszugehen, dass die Bider wic in
anhiingenden Grundrisspline dargestellt ausgestatiat
sind. Alle Bader sind natiirlich belichtel und beliftel.
Sie sollen im Wand- und Bodenbereich gefliest sein
und mit wandhdngenden Sanitarobjekien
ausgestaliel. seimn.

Kiiche: Es sall eine Einbaukiiche vorhanden sein, die hier
nicht mitbewertet wird, Anschliisse fir  Spiile,
Ceschirrspiler und E- Herd sollen vorhanden sein.

Keller: Der Keller ist iber die Innentreppe zusinglich.
Abgesehen von Kellerraum Nr, 3 sind alle Riume mit
Kellerfenstern  ausgestattet.  Die  Kellerrdume  sind
keine Aufenthaltsraume: im Sinne der Bauordnung;
Die Decken im Vorraum und Flur sollén abgehingt
SEIN,

Bauschaden/Mangel: keing Angabe mdaglich
(ohne Anspruch auf Vollstindigkeit)

7. Sachwertherechnung:

Zur Verkehrswertermittlung wird hier das Sachwertverahren herangezogen, da es sich im
varliegendem Fall um ein klassisches Selbsinutzérobjekt handelt und damit nicht die Erzielung von
Ertragen fiir die Preishildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren ist der Sachwert der baulichen Anlagen, der Sachwert der baulichion
Aubtenanlagen und senstigen Anlagen, sowie der Bodenwert zu berticksichtigen.

Line gef. notwendige Marktanpassung wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss Berlin
ermittelten Sachwertanpassungsfaktaren vargenommen.

Grundlage fiir die Frmittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen ist die Brutiogrundrissflichs
(BGE). Mit Hilfe der BGF werden die Normalherstellungskosten (NFIC 2010) ermittelt und auf die
Normalherstellungskosten 2015 umbasiert, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir
die Frichtung eines dem Wertermittiungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus armi
Wertermittlungsstichtag aufzuwenden witren.

Seite 7



Verkehrswer'lg;.:tachien Dannenwﬁder Weg 109, 13439 Bedin-Wittenau

Badanwert:

Gebdudetyp:

Berechnungshasis:

Der vom Gutachlerausschuf erfragte Bodenrichtwert fiir Baugrundsticke
liegt derzeil in dieser Stadtlage zum 01.01.2019 bei 350, €/qm (Wehnen
0,4}

Bodemwert des botrachteten Grundstiicks:

1007 qm * 350-€ = 352.450,- €

freistehendes  Finfamilienhaus,  Typ  1.11, Keller,  Erdgeschoss,
Obergeschoss, nichl ausgebautes Dachgeschoss, Standardstufe 4, Baujahr
2010, Cesamtnhutzungsdauver 80 Jahre Restnutzungsdauer bei normalem

Braulichen Zustand am Wertermittlungsstichtag 70 Jahre

Brutto- Crundflache (BGF)

K 10,75 m* 11,75 m= 126,31 gm
EG: 10,75m™ 11,75 m= 126,31 gm
B0 10,75 m ™ 11,75 m = 126,31 gm
Summe BGF rd, 379 gm

Nach vorliegendem Gebaudeschnitt ist das DG wegen cingebauter
Technik, der geringen Dachneigung und weiteren konstruktiven Teilen
micht nutzbar und bleibt bei der BGF unbertcksichtigt.

Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten im Basisjahe 2010
fiir Typ 1.11

37900 gm * 880, €/qm (gem. Typenblatt Standardstufe 4)
= vorliufiger Gebiudesachwert: rd. 333.520,-€
Lmbasierung Baupreisindex fiir Berlin zum Stichtag;

INDEX 89,6 (2010) auf Basis 2010 = 100
INDEX 120,6 (Nov. 2019) auf Basis 2015 = 100

120,6/89.6 * 100 =td. 134,6
333520€ * 1,346 = re. 448,920, €

Alterswertminderung:

Cesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauet 70 Jahre

80 Jahre - 70 jahre ™ 100 = 12,50 % - 56.115,00 €
B0 lahre

Seite &



VErkehrswerIgula::'hteH Dannenwalder Weg 109, 13439 Berlin-Wittenau

Sachwert der baulichen/nichtbaulichen Auenanlagen sowie sonstiger
Anlagen:

(Garage: Ansatz pauschal 500000 €
Fiir AuBenanlagen, die den iiblichen Umfang nicht dbersteigen,

wird kein Wertansatz vorgenommen, Weitere bauliche Nebenanlagen,
die nach Zeitwert zu berticksichligen wiren, sind nicht vorhanden.

Damit betriigt der anteilige Sachwert der baulichen Anlagen 397.805,00 €
728l. Bodenwert 352.450,00 €
vorlaufiger Sachwett: 750.255,00 €

Anpassung des vorldufigen Sachwertes an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin:

Fiir freistehende Ein- bis Zweifamilienhiuser ergeben sich nach Verdffentlichung des
Gutachterausschusses vom januar 2019 folgende Anpassungtaktoremn:

vorldufiger Sachwert 750.25500 € - 0,821
Baujahrsgruppe 1991-2014 - 2,123
freistehendes Einfamilienhaus - 0,000
normaler Bauzustand - 0,000
Massivhiaus - 0,000
einfache Wohnlage - 0,000
Stadtlage Reinickendorf - {2,000
Anpassungsfakior: 0,944
marktangepasster Sachwert: 750.255,000€* 0,944 = 708.240,72 €
Sachwert (gerundet): 708.000,00 €

8. Ermittlung des Verkehrswertes:
Ausgangawert: Sachwerl 708.000,00€
Da fir dieses Grundstiick andere Wertermittlungsverfahren nicht geeignet sind und Vergleichs

werte micht in ausreichender Anzahl zur Verfiigung stehen, mul sich der Verkehrswert am
Sachwerl orientieran,

Seite 9



I:_ Verkehrswertgutachten Dannenwalder Weg 109, 13439 Berlin-Wiltenau

Der Merkehrswert flir das Grundstick Dannenwalder Weg 109, 109 A in 13439 Berlin -
Reinickendorf, Ortsteil Wittenau, bebaut mit einem freistehenden Linfamilienhaus auf 1007 gm
Grundstiickstlache betrug zum Wertermittlungsstichtag, dem 05.02.2020

708.000,00,- €

{sicbenhundertundachttausend Furo)

9. Fragen des Amtsgerichts:

zu a)
zu b)

2 )

zu d)

zu e)

Das Objekt wurde zum Bewertungsstichtag van der Figentumenn selbst genutzt.
In den Raumen wird kein Gewerbebetrieh sefihrt.

Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht
vorhanden,

Verdacht aul Hausschwamm besteht eher nicht.

Baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstandungen, die das Objekl betreffen, sind

der Unterzeichnerin nicht bekannt geworden, auch aus der Bauakte geht diesbeziiglich

nichts hervor. Jedoch muB ein Egentimerwechsel wegen der vorhandenen
Erdwirmesondenanlage umgehend schriftlich der Wasserbehérde angezeigl werden.

Das vorstehende Gutachten habe ich villig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen

erstattet,
i \
| 'x) bl B (/{/ E
) ate Ni a5
Berlin- Wilmersdorf Dipl- Ing: Nina @m ¢
Aufgestellt am: 19.02.2020 - Sachverstangige -?% @
< .._r-.':#mﬂ_
= Ui‘?t-*{jf‘d ?

e W
e VS A e

Quellennachweis: Das Gutachten wurde nach der ImmoWertV 2010 erstellt. Fs wurden alle frei
zugdanglichen Informationsquellen, sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des
Gutachterausschusses verwendeb
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Verkehrswertgutachten Dannenwalder Weg 109, 13439 Berlin-Witienau

Vorgarten

Garagenzufahrt

Sedte 11



Verkehrswertgutachten Dannenwalder Weg 109, 13439 Berlin-Wittenau

Carage

Fassade Ost

Sejte 12
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Blick in den hinteren Grundstiickst

Fassade West
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