DIPL.-ING. URSEL SCHAFER (MRICS) — ARCHITEKTIN

... DREILINDENSTRASSE 60
--. 14109 BERLIN
TEL. 030-78 71 57 80
... FAX. 030-78 71 57 82
VON DER IHK BERLIN OFFENTLICH SCHAEFER@GUT-ACHTEN.NET
BESTELLTE UND VEREIDIGTE WWW.GUT-ACHTEN.NET
SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN-=-o0hne Anlagen!

Uber den Verkehrswert (8194 BauGB) des Sondereigentums an der mit Nr.224 bezeichneten
3-Zimmer-Wohnung (Reihenendhaus), 71,81m2 angesetzte Wohnflache, nebst Garagen-
einstellplatz Nr.400 und dem Sondernutzungsrecht an der Gartenflache S23, vermietet,
des mit Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshausern, Einfamilienreihenhausern sowie Tief-
garagen bebauten Grundstilicks, insgesamt 30.496m2 Grundstiicksflache

WOHNUNGSEIGENTUM NR.224

Bocksfeldstr.5, 5A-5H, 5J, 7, 7A-7G, Alt-Pichelsdorf 15, 17, 17A-17C, 19, 19A-19C, 21,
21A, Am Pichelssee 1-5, 5A, 6-8, 8A, 9, 9A, 13595 Berlin-Wilhelmstadt

B AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Spandau, Altstadter Ring 7, 13597 Berlin

B GESCHAFTSZEICHEN:
30K 37/24

B VERFASSER:
Dipl.-Ing. Ursel Schéafer, Dreilindenstral3e 60, 14109 Berlin

B ERMITTELTER VERKEHRSWERT des in Abt.Il fiktiv unbelasteten Objekts
170.000,00€

WERT DER LAST aus Abt.ll Nr.1 (Wegerecht)

1,00 €

WERT DER LAST aus Abt.ll Nr.2 (Benutzungsbeschrankung)
1,00 €

WERT DER LAST aus Abt.ll Nr.3 (Netzstationsrecht)

10,00 €

B WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG:
12.11.2024
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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Spandau, Altstadter Ring 7, 13597 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens iber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Bocksfeldstr.5, 5A-5H, 53, 7, 7A-7G, Alt-Pichelsdorf 15, 17, 17A-17C, 19, 19A-19C, 21, 21A,
Am Pichelssee 1-5, 5A, 6-8, 8A, 9, 9A, 13595 Berlin-Wilhelmstadt, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der mit Nr.224 bezeichneten Wohnung (Reihenendhaus) nebst Garagenein-
stellplatz Nr. 400 und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache erfolgt zum Zwecke
der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Aufgabenstellung

Auftragsgemal sind sowohl der Verkehrswert des in Abt.ll des Gutachtens fiktiv unbelasteten
Objekts, als auch der separate Wert der Lasten aus Abt.ll Nr.1,2 und 3, ein Wegerecht, eine
Benutzungsbeschrankung sowie ein Netzstationsrecht, zu bewerten.

1.4 Ortstermin

Am 12.11.2024 ab 10.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Bewertungsobjekts statt.
Teilnehmer waren der Antragsteller, der Antragsgegner sowie ein Vertreter desselben, ein Ver-
treter des Amtsgerichts Spandau sowie die Unterzeichnerin und ein Mitarbeiter derselben.
Hierbei wurden das Gebaude des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr.224 von auf3en,
Teilbereiche der Tiefgarage einschlie3lich des Garageneinstellplatzes Nr.400 sowie Teilflachen
der AuRRenanlagen besichtigt.

Ein Zugang zu der Wohnung Nr.224 und dem Sondernutzungsrecht an der dazugehdrigen Gar-
tenflache wurde ausdricklich nicht gewéahrt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 19.09.2024)

Amtsgericht Spandau
Grundbuch von Pichelsdorf, Blatt 701
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:
Miteigentumsanteil: 357/100.000
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, BocksfeldstralRe 5, 5A-5H, 5J, 7, 7TA-7G
Flur: 2 Flurstiick: 165 Grofe: 797 mz
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache,

Alt-Pichelsdorf 15, 17,17A-17C, 19, 19A-19C, 21, 21A

Am Pichelssee 1, 2, 3, 4, 5, 5A, 6, 7, 8, 8A, 9, 9A
Flur: 2 Flurstiick: 175 GroRRe: 26.424 m2
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache,

BocksfeldstraRe 5, 5A-5H, 5J, 7, 7TA-7G
Flur: 2 Flurstiick: 176 GroRe: 3.275 m2
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verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.224 bezeichneten Woh-
nung...

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom 6.6.1979
und 4.7.1980 Bezug genommen...

Lfd.Nr.2:
Miteigentumsanteil: 25/100.000
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, Bocksfeldstralle 5, 5A-5H, 5J, 7, 7TA-7G
Flur: 2 Flurstiick: 165 Grofe: 797 m2
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache,

Alt-Pichelsdorf 15, 17,17A-17C, 19, 19A-19C, 21, 21A

Am Pichelssee 1, 2, 3,4, 5, 5A, 6, 7, 8, 8A, 9, 9A
Flur: 2 Flurstiick: 175 GroRRe: 26.424 mz
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache,

BocksfeldstraRe 5, 5A-5H, 53, 7, 7TA-7G
Flur: 2 Flurstiick: 176 GroRe: 3.275 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr.400 bezeichneten Ga-
rageneinstellplatz...

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom 6.6.1979
und 4.7.1980 Bezug genommen...

Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd.Nr.1 Nur lastend auf dem Flurstiick 176: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer von Pichelsdorf Blatt 325. Gemaf Bewilligung
vom 3.12.1959...

Lfd.Nr.2 Nur lastend auf dem Flurstick 176: Grunddienstbarkeit (Benutzungsbe-
schrankung) fur die jeweiligen Eigentiimer von Pichelsdorf Blatt 320 und
der Flursticke 105/83 und 105/75... Gemal Bewilligung vom 15.2.1971...

Lfd.Nr.3 Nur lastend auf den Flurstiicken 165 und 175: Beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Netzstationsrecht) fur die Vattenfall Europe Distribution Berlin
GmbH. Gemal Bewilligungen vom 27.9.1972 und 18.1.1973...

Im Ubrigen wird auf die 2.Abteilung im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Spandau, Ortsteil Wilhelmstadt.

Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2024 handelt es sich um eine ,mittlere Wohn-
lage*.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2024“ der Berlin Hyp, CBRE war in Spandau in den Jahren
zwischen 2022 und 2023 ein Wanderungsgewinn von +1,1% zu verzeichnen. Die Prognose fir
2021-2040 liegt bei +5,7%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 13595 bel&uft sich hiernach mit 3.486,00 €/mtl.
unterhalb des Berliner Durchschnitts von 3.791,00 €/mtl.

SEITE 4 VON 17



Die Arbeitslosenquote in Spandau liegt mit 10,2% im Berichtsmonat November 2024 der Bun-
desagentur fir Arbeit indes Gber dem Berliner Mittel von 9,7%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote
fur Spandau mit 2,2% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr gerin-
gen, prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr
bildet die Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich einer von der Heerstra3e aus erreichbaren
Halbinsel, die sich zwischen den Wasserflachen des Pichelssees und der Scharfen Lanke ent-
lang zieht.

Diese ist schwerpunktmafig von Geschosswohnungsbauten sowie Einfamilienwohnhausern
gepragt. Sehr haufig befinden sich diese auf Ufergrundstiicken, teils mit eigenen Bootsstegen.
Das Bewertungsobjekt selbst ist Teil einer groReren Wohn- und Geschéaftshausanlage, die in
den 1970er Jahren errichtet wurde.

Die Nahgebietsversorgung wie u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-
hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen, ist lagebedingt gesichert. Be-
sonders hingewiesen sei in diesem Zusammenhang auf die Einkaufsmdglichkeiten an der ca.
400m entfernten Heerstrae. Im Ubrigen sind die vorgenannten Einrichtungen in der Regel nicht
fuBlaufig zu erreichen.

Néachstgelegene Erholungsflache ist der begriinte Uferbereich an der Scharfen Lanke in ca.
150m Entfernung. Im Ubrigen sind die umgebenden, privaten Griinflachen in der Regel umfang-
reich begrint und géartnerisch gestaltet.

Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist wie folgt gegeben:

Bus Heerstralle ca. 300 m
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen Stralienraum nur sehr begrenzt vorhanden.

Aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts an einer internen, grundstiickseigenen Erschlie-
Rungsstralle ist deren Belastung durch Fahrzeugverkehr auRerordentlich gering.

Im Ubrigen waren bei der Besichtigung auch keine anderweitigen, auRerordentlichen Emissio-
nen erkennbar. Die Lage des Bewertungsobjekts ist als sehr ruhig und stark durchgriint zu be-
zeichnen.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersu-
chungen zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Méngeln und Schaden sind nicht
ausgefuhrt worden, zumal das Bewertungsobjekt nicht zur Besichtigung zuganglich war. Fur
eine vollumfangliche Aussage hierzu wéare ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstén-
digen ist.

Die Gesamtanlage

Die Gesamtanlage besteht aus mehreren Flurstiicken, die gemeinsam eine unregelmafiig ge-
schnittene Bauflache ergeben.

Soweit erkennbar, weist diese einige Hohenunterschiede auf.

Aufgrund der aufstehenden sowie der umgebenden Bebauungen wird eine hinreichende Trag-
fahigkeit des Bodens unterstellt.

Auf der Flache wurden mehrere bis zu 7-geschossige Wohn- und Geschéftshauszeilen zuzig-
lich Unterkellerung errichtet. Ferner befinden sich auf dem Grundstiick Reihenhauszeilen sowie
eine sehr grol3e Tiefgaragenanlage.

Das Baujahr der Baukorper istim Energiepass mit 1970 und beim Berliner Gutachterausschuss
mit 1971 gefuhrt.
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Jahrgangsbedingt handelt es sich um Massivbauten, die, soweit erkennbar, mit einem Vollwar-
meschutz, das heil3t, einer Warmedammung mit Deckschicht, ausgestattet sind.

Innerhalb der Gebaude befinden sich im Wesentlichen Wohnungen. Aber auch einige wenige
Gewerbeeinheiten sind auf dem Grundstiick untergebracht. Diese préagen jedoch nicht maf3geb-
lich die Charakteristik der Anlage.

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt Uber eine Vielzahl separater Treppenrdaume. Soweit er-
kennbar, befinden sich auch Aufzugsanlagen innerhalb der Gebaudekomplexe.

Die Beheizung erfolgt laut Angabe im Energiepass Uber einen Fernwarmeanschluss. Gemaf
Auskunft der WEG-Verwaltung ist der Energietrédger Gas. Die Bereitstellung erfolgt laut deren
Angabe als Contracting.

Die Tiefgaragenebene ist iiber mehrere Zufahrten zu erreichen. Uber Schliisselschalter gesi-
cherte Rolltore verhindern einen Zugang durch Dritte.

Die AuBenanlagen sind im Wesentlichen begriint sowie mit einem Gehwegenetz durchzogen.
Ferner fihren einige Fahrspuren in die Tiefgarageneinfahrten.

Insgesamt befindet sich die Anlage gemaf Inaugenscheinnahme bei der Besichtigung in einem
soliden Zustand.

Die Fassaden weisen partiell deutlichere Verschmutzungen beziehungsweise Vermoosungen
auf, die den Gesamteindruck der Anlage beeintrachtigen.

Dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 19.10.2023 ist zu entnehmen, dass aufgrund
von Undichtigkeiten einer Reihe von Terrassen, die zu Durchfeuchtungen der Decken der da-
runterliegenden Wohnungen gefiihrt haben, Sanierungsarbeiten erforderlich sind.

Im Bereich der Tiefgarage wurden umfangreichere Spuren eindringender Nasse festgestellt.
Auf das betreffende Foto als Anlage zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Im Ubrigen weisen die Baulichkeiten altersentsprechende Gebrauchsspuren auf.

Die Pflege der AuRenanlagen ist hinreichend erfolgt.

Die zu bewertende Wohnung Nr.224 nebst Garageneinstellplatz Nr.400 und Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenflache

Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr.224 handelt es sich um ein Reihenendhaus,
postalisch bezeichnet mit Bocksfeldstr.7.

Dieses ist Uber das interne Wegenetz der Gesamtanlage erschlossen. Eine direkte Anfahrbar-
keit mit einem PKW ist nicht gegeben.

Die Fassaden sind seitlich mit einem Vollwarmeschutz, das heif3t, einer Fassadendammung mit
Deckschicht, versehen. Eingangsseitig wurde keine DaAmmung aufgebracht. Ob die Gartenseite
mit einem Vollwarmeschutz ausgestattet wurde, war bei der Besichtigung nicht festzustellen.
Laut Aufteilungsplan handelt es sich um eine zweigeschossige Einheit, bestehend aus einem
Erd- und einem Obergeschoss ohne Keller.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung sieht eine Aufteilung mit 3 Zimmern, einer kleineren K-
che, einem Bad, einem Gaste-WC und Fluren vor. Auf die Aufteilungsplane, die als Anlage zu
diesem Gutachten beiliegen, wird verwiesen. GemaRl Angabe eines der Beteiligten bei der Be-
sichtigung sei die Raumaufteilung zugunsten des Badezimmers geandert worden, wobei eine
Teilflache eines der Wohnraume dem Bad zugeschlagen wurde. Mangels Zutritt zu den Raum-
lichkeiten ist hierzu keine Aussage mdoglich.

Die Belichtung der Raumlichkeiten durfte aufgrund deren Fensterflachenanteils sowie der Aus-
richtung der gartenseitigen Raumlichkeiten nach Suden gut sein.

Laut Angabe eines der Eigentiimer erfolgt die Beheizung des Sondereigentums tber einen An-
schluss an die zentrale Warmeversorgung der Anlage.

Im Ubrigen sind lber einen vom Aufteilungsplan abweichenden Schnitt, die Ausstattung und
den Zustand des Sondereigentums keine Angaben mdglich, da diese nicht zur Besichtigung
zuganglich war.

Zum Bewertungsobjekt gehodrt das Sondernutzungsrecht an der ,Gartenflache/Terrasse, be-
zeichnet mit S23. Dieses ist dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Lageplan zu
entnehmen.

Soweit bei der Besichtigung erkennbar, handelt es sich um einen Ziergarten.
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Der zur Wohnung gehdrige Garageneinstellplatz befindet sich in der Tiefgarage der Anlage.
Dieser ist von einer Rampe aus anfahrbar. Aufgrund des am Garageneingang befindlichen,
elektrischen Rolltores ist ein Zugang durch Dritte verhindert.

Die zum Erreichen des Stellplatzes vorhandenen Rangierflachen sind hinreichend bemessen.
Der Einstellplatz ist mit einem Schwingtor riumlich von den gemeinschaftlich genutzten Flachen
abgegrenzt. Es ist ausdriicklich nicht bekannt, ob jene Toranlage genehmigt wurde oder aber
genehmigungsfahig ist. Insbesondere in Bezug auf den Brandschutz bestehen hier mdglicher-
weise Einschrankungen.

Im Ubrigen weist dieser keine Besonderheiten auf.

2.4 Objektdaten

Baujahr
geman Angabe im Energiepass sowie Angabe der beim Gutachterausschuss gefiihrten
Kaufpreissammlung 1970/71

GrundstiicksgroRRe
gemafl Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch des fis-broker vom 01.02.2025, gesamt 30.496 m?2

Brutto-/Grundflache
gemaf Ermittlung der Unterzeichnerin aus den teilvermaRten Aufteilungsplanen 93 m2
sh. hierzu Punkt ,Fl&chenangaben”

Wohnflache
geman Angabe aus der Teilungserklarung vom 06.06.1979 71,81m?2
sh. hierzu Punkt ,Fl&chenangaben”

Vertragszustand

geman Angabe des Antragstellers bei der Besichtigung sowie laut Mietvertrag, vermietet
der das zu bewertende Wohnungseigentum, den Stellplatz Nr.400 sowie einen

weiteren, hier nicht zu bewertenden Stellplatz umfasst

sh. hierzu auch Punkt "Mietverhaltnisse"

Mieteinnahmen, p.m., netto/kalt

geman Angabe des Antragstellers bei der Besichtigung sowie laut Mietvertrag fir 259,00 €
das zu bewertende Wohnungseigentum, den Stellplatz Nr.400 sowie einen

weiteren, hier jedoch nicht zu bewertenden Stellplatz

sh. hierzu auch Punkt "Mietverhaltnisse"

Wohngeld, monatlich
geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.10.2024 und 03.02.2024

per 2024 und 2025 fiir die Wohnung Nr.224 und den Stellplatz Nr.400 504,00 €
Instandhaltungsrucklage

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.10.2024 per 31.12.2023 1.043.034,31 €
Sonderumlagen

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.10.2024 keine geplant
Beheizung

gemal Angabe im Energiepass Fernwarme
Energiepass

verbrauchsorientiert liegt vor

2.5 Flachenangaben

Die unter dem Punkt "Objektdaten” genannte Wohnflache wurde einer Angabe aus der Tei-
lungserklarung vom 06.06.1979 entnommen.

Diese ist dort als ,GroRe“ des zu bewertenden Wohnungseigentums benannt. Die Angabe
stimmt, zumindest der GréRRenordnung nach, mit einer Ermittlung der Unterzeichnerin aus dem
teilvermalten Aufteilungsplan tberein.

Wie es zu der Wohnflachenangabe im Mietvertag von 54,67m2 kommt, ist nicht bekannt und
auch die Beteiligten vor Ort konnten keine Erklarung hierzu abgeben.

Bei der Bewertung wird die Flachenangabe aus der Teilungserklarung zugrunde gelegt.
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Auch die Brutto-/Grundflache wurde aus dem teilvermafiten Aufteilungsplan ermittelt. Beson-
ders hingewiesen sei darauf, dass die Brutto-/Grundflache tiber der Wohnflache liegt, da diese
auf den GebaudeauRenmalRen basiert und kein Abziige fiir Konstruktionsflachen oder Treppen-
aussparungen beriicksichtigt.

Ein Aufmall war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und konnte zudem
mangels Zutritt zu dem zu bewertenden Wohnungseigentum nicht vorgenommen werden.

Auf die hiermit verbunden Unwéagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird
an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen.

2.6 Mietverhaltnisse

Gemald einem vom Antragsteller zur Verfliigung gestellten Mietvertrag ist das Wohnungseigen-
tum Nr.224 seit dem 01.10.2022 zu Wohnzwecken vermietet.

Bestandteil des Mietvertrages sind das vorgenannte Wohnungseigentum, der Stellplatz Nr.400
sowie ein weiterer, hier jedoch nicht zu bewertender Tiefgarageneinstellplatz.

Es handelt sich um einen unbefristeten Wohnungsmietvertrag. Die Netto-/Kaltmiete ist mit
259,00€/milt. vereinbart, wobei diese bis zum 31.12.2029 unverandert zu belassen ist.

Danach ist eine jahrliche Mietstaffel von 1% der Netto-/Kaltmiete vereinbart. Dabei wird von der
Annahme ausgegangen, dass es sich hierbei um einen jahrlichen Aufschlag handelt, wenn-
gleich der Mietvertrag hierzu keine Angaben macht.

Da die jeweiligen Mieten fir das Wohnungseigentum und die Stellplatze nicht explizit ausge-
wiesen sind, kann Uber die Hohe der separaten Miete flr das Bewertungsobjekt keine Angabe
gemacht werden.

Soweit eine fiktive Stellplatzmiete von pauschal 30,00€/mtl. fiir den hier nicht zu bewertenden
Garageneinstellplatz auRer Betracht bleibt, wirde sich eine Miethdhe fir das zu bewertende
Wohnungseigentum einschlie3lich des Stellplatzes Nr.400 von 229,00€ : 71,81 m2 = 3,19 €/m?
ergeben, was auf3erordentlich gering und nicht markttblich ist.

Ferner ist im Mietvertrag vereinbart, dass ,wahrend der Mietzeit... eine Kiindigung wegen Ei-
genbedarfs sowie die Durchflihrung von Modernisierungsmaf3nahmen ausgeschlossen® sind.
.Der Mieter erneuert das defekte Laminat im Schlafzimmer, der Kammer und Flur selbst. Bei
Auszug entrichtet der Vermieter einen Entschadigungsbeitrag von 75,00€/m? an den Mieter. Der
Mieter verlegt neue Gehwegplatten auf der beschéadigten Terrassenflache auf Elastomeren. Bei
Auszug entrichtet der Vermieter einen Entschadigungsbeitrag von 200,00€/m? an den Mieter.*
Da die Flachen der vorgenannten Maflinahmen nicht bekannt sind, kann tber die tatsachliche
Entschadigungshohe keine Angabe gemacht werden.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

GemaR schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.10.2024 bestehen keine Forderun-
gen oder Wohnungsbindungen.

2.8 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligung

Die im Grundbuch aufgefuhrte Teilungserklarung vom 06.06.1979 sowie die Erganzungsbewil-
ligung hierzu vom 04.07.1980 wurden eingesehen.

Hiernach handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine ,im Aufteilungsplan mit Nr.224
bezeichnete Wohnung, bestehend aus: 2 1/2 Zimmern, Kiche, Bad, WC, Diele, Flur, Balkon,
mit einer GréRe von 71,81gm, im Erdgeschoss/1.0bergeschoss, Bocksfeldstralke 7...“ sowie
»,dem Sondereigentum (Teileigentum) an dem im Aufteilungsplan mit Nr.400 bezeichneten Ga-
rageneinstellplatz in der Tiefgarage / Bauteil VI*.

Grundlage der Aufteilung ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.11.1979.

Ferner ist dem Bewertungsobjekt ein Sondernutzungsrecht an einer ,Gartenflache/Terrasse®,
bezeichnet mit S23 zugeordnet. Es handelt sich hierbei um eine riickwartig an das Wohnungs-
eigentum Nr.224 angrenzende Freiflache, die dem als Anlage zu diesem Gutachten
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beiliegenden Lageplan zu entnehmen ist. ,Die den Sondernutzungsrechten unterliegenden Gar-
tenflachen sind als Ziergarten zu gestalten und zu unterhalten. Im Ubrigen ist der jeweilige Son-
dernutzungsberechtigte berechtigt, die seinem Sondernutzungsrecht unterliegende Gartenfla-
che durch entsprechende Abpflanzungen (red.: Anpflanzungen?) bis zur H6he von ca. 1,50m
abzugrenzen; Zaune und Mauern durfen nur in Ausnahmeféllen mit Zustimmung des Verwalters
errichtet werden.”

Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf die vorgenannten Bewilligungen verwiesen,
die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemald Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 04.02.2025 befinden
sich die Geschosswohnungsbauten des Bewertungsgrundstiicks im Geltungsbereich des am
07.11.1969 festgesetzten Bebauungsplans VIII-134.

Dieser sieht als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet® mit einer maximal 6-geschossi-
gen Bauweise ahnlich des Bestands vor.

Die nicht bebaubaren Flachen unterliegen einer Pflanzbindung.

Fur den westlichen Grundstucksbereich, der mit Reihenhausern bebaut wurde, ist der Baunut-
zungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauordnung von 1958 maf3geblich.

Der Baunutzungsplan weist jenen Bereich ebenfalls als ,Allgemeines Wohngebiet®, jedoch mit
einer Baustufe 11/2, mit einer 2-geschossigen Bauweise, einer Grundflachenzahl von 0,2 und
einer Geschossflachenzahl von 0,4 aus.

Hierbei stellt, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstiicksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhéltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur Grundstticksgré3e dar.

Unabhangig davon wird bei den aufstehenden Gebauden von einem Bestandsschutz ausge-
gangen.

Weitere planungsrechtliche Vorgaben wie eine Erhaltungs- oder eine Sanierungssatzung be-
stehen nicht.

2.10 Denkmalschutz

Gemal} Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 04.02.2025 aus der
Berliner Denkmalkarte steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.
Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Néahe, aus dem sich ein so ge-
nannter Umgebungsschutz ableiten lie3e, der einen Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben
kénnte.

2.11 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

GemaR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt vom 18.11.2024 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich
des Bewertungsobjekts keine Auflagen und Verbote sowie keine 6ffentlich-rechtlichen Geldfor-
derungen des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes Spandau.

2.12 Baulasten

Gemal schriftlichen Auskinften des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Wohnungs-
aufsichtsamt vom 27.09.2024 ist das Bewertungsobjekt unter der Nr.1265 im Baulastenkataster
der Behorde gefiihrt. Das vorgenannte Schreiben sowie die Katasterausziige und die dazuge-
horigen Lageplane liegen als Anlage zu diesem Gutachten bei.

Hiernach sind die Eigentimer des Bewertungsobjekts in éffentlich-rechtlicher Hinsicht berech-
tigt, die westlich des Grundstiicks befindliche Verkehrsflache, dich sich vom StraBenzug Alt-
Pichelsdorf bis zur Wasserflache der Scharfen Lanke erstreckt, als Geh-, Fahr- und
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Leitungsrecht zu nutzen und diese in die Ermittlung der Grund- und Geschossflachenzahl zur
Ermittlung der Grundstiicksausnutzung einzubeziehen.

Ferner besteht zugunsten des Bewertungsgrundstiicks ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht an
der sudlichen Grundstiicksgrenze, das in dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden
Lageplan blau gekennzeichnet ist.

An der in jenem Lageplan rot eingetragenen Flache besteht gem&anR schriftlicher Mitteilung der
Behorde vom 07.02.2025 (s. ebenfalls Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) kein Recht
beziehungsweise keine Last.

Laut telefonischer Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 06.02.2025, Frau Aschenbach, haben
die Eigentimer keine rechtliche Mdglichkeit, den Zugang zur Wasserflache der Scharfen Lanke
Zu nutzen, da sich dieser im Eigentum eines Dritten befindet.

2.13 Lasten aus Abt.II Nr.1,2 und 3 des Grundbuchs

Auftragsgemaln ist die Last aus Abt.Il Nr.1,2 und 3 des zu bewertenden Grundbuchs zu bewer-
ten. Hierzu wird im Zusammenhang mit den nachfolgenden Berechnungen zur Ermittlung des
Verkehrswertes gesondert ausgefihrt.

2.14 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist Uber die 6ffentliche Strafl3e Alt-Pichelsdorf sowie Am Pichelssee
erschlossen. Von hier aus zieht sich ein internes Wegenetz u.a. bis zum Bewertungsobjekt.
Gemals schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Straf3en- und Griinflachen-
amt vom 14.10.2024 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) sind Er-
schlieBungsbeitrage voraussichtlich nicht mehr zu entrichten.

Ferner sei keine Straf3enlandabtretung zu erwarten.

2.15 Bodenbelastungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Verunreinigungen ist nicht Bestandteil der Beauftragung
der Sachverstandigen und wurde von dieser nicht ausgefihrt.

Augenscheinlich liegen keine Verdachtsmomente fiir eine Kontaminierung vor, diese kann ohne
weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Eine Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
25.10.2024 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) besagt, dass das
Bewertungsgrundstiick nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt ist.

Bei der Bewertung wird insofern eine Belastungsfreiheit unterstellt. Sollte sich herausstellen,
dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuandern.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,0er Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.
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3.2 Vorgehen bei der Bewertung

Auftragsgemal ist sowohl der Verkehrswert des in Abt.II fiktiv unbelasteten Bewertungsobjekts
sowie der separate Wert der Lasten der Ifd.Nr.1,2 und 3 des Grundbuchs herzuleiten.

3.3 Bewertung des in Abt.ll unbelasteten Sondereigentums

3.3.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbei-
tung des Verkehrswertes zur Verfiigung:

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

- das Sachwertverfahren

Der Ertragswert wird in diesem Fall nicht hergeleitet. Ublicherweise werden Ein- und Zweifa-
milienhdauser zur Eigennutzung erworben. Zwar ist das Bewertungsobjekt vermietet, allerdings
liegen Daten zur Ermittlung eines Ertragswertes fur Einfamilienwohnhduser wie insbesondere
Mieten, ein Liegenschaftszinssatz, aber auch sonstige erforderlichen Daten zur Anwendung des
Verfahrens nicht vor. Mithin wird auf die Anwendung des Verfahrens verzichtet.

Das Vergleichswertverfahren ist, soweit die hierflr erforderlichen Daten zur Verfigung ste-
hen, vorrangig anzuwenden. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel rea-
listisch wider, da deren Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen.
Aufgrund des sehr unterschiedlichen Schnitts, des Zustands und der Ausstattung von Ein- und
Zweifamilienwohnh&usern ist eine Vergleichbarkeit jedoch allenfalls eingeschrankt gegeben.
Die Kaufpreise von individuell gestalteten und ausgebauten Einfamilienwohnh&ausern unter-
scheiden sich erheblich, ohne dass die Ursache dessen aus den Kaufpreisinformationen abzu-
leiten wére. Insofern findet das Verfahren keine Berilicksichtigung bei der Bewertung.

Der Sachwert ist zudem das typische Bewertungsverfahren im Bereich der selbstgenutzten
Ein- und Zweifamilienhduser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis be-
steht. Der Sachwert fuhrt in Verbindung mit einem Marktanpassungsfaktor sowie gegebenen-
falls weiteren Zu- oder Abschlagen zum Verkehrswert.

3.3.2 Grundlagen der Berechnung

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt unter Bezugnahme auf ein Berechnungsschema des Ber-
liner Gutachterausschusses mit Stand vom 19.09.2024, das den Zeitpunkt des 01.01.2024 ab-
bildet. Das System des Gutachterausschusses zur Herleitung des Sachwertes ist zunachst zur
Wahrung der so genannten Modellkonformitat, insbesondere in Bezug auf die Verwendung des
Bodenrichtwertes und des Baupreisindexes einzuhalten. Im Anschluss der so ausgefiihrten
Sachwertberechnung sind sodann die Besonderheiten des Bewertungsobjekts durch Zu- oder
Abschléage zu beriicksichtigen und eine konjunkturelle Anpassung vorzunehmen.

3.3.3 Sachwertermittlung

Zunéachst ist der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Besonders hingewiesen sei vorab darauf, dass bei der Ermittlung des Bodenwertansatzes nicht
der mathematische Miteigentumsanteil an der Gesamtanlage berucksichtigt wird. Vielmehr wird
auf die Gebaude- und Freiflache abgestellt, die dem Bewertungsobjekt im Sondernutzungsrecht
zugeordnet ist. SchlieB3lich kann davon ausgegangen werden, dass auch nur jener Flachenan-
teil bei einer Kaufpreiskalkulation eines fiktiven Erwerbers Berlcksichtigung findet, denn die
gemeinschaftlich genutzten Freiflachen und Wege sind dessen individueller Gestaltung entzo-
gen.
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Die Flache des Sondernutzungsrechts wurde hierbei auf Grundlage eines grafischen Abgriffs
aus dem fis-broker der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung tUberschlagig ermittelt.
VorgabegemaR ist bei der Herleitung des Bodenwerts ausdriicklich auf den Richtwert zum
01.01.2023 abzustellen. Dieser lag gemall Angabe des Gutachterausschusses Berlin bei
900,00€/m? sowie einer Ausweisung als Wohngebiet. Der Wert findet entsprechend Bertiicksich-
tigung bei der Bewertung.

Der vorlaufige, fiktive Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts berechnet sich mithin wie folgt:

Berechnung des vorlaufigen Bodenwertes

Grundstticksflache, wie erwéahnt 120,00 m2
Bodenrichtwert per 01.01.2023 900,00 €/m?
Bodenwert somit 120,00 m2 x 900,00 €/m? = 108.000,00 €
vorlaufiger Bodenwert gesamt rund: 108.000,00 €
Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert zuziiglich dem Bauwert/Zeitwert.

Bei der Ermittlung des Bauwertes wird auf die Normalherstellungskosten (NHK 2010) abgestellit.
Dabei findet der Typ 2.33, Reihenendhauser mit Erd- und Obergeschoss, jedoch ohne Keller
und Dachgeschoss Berlicksichtigung.

Anpassung an Stichtag der Sachwertberechnung

Gemal dem vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten Baupreisindex ist sodann eine Um-
rechnung der Werte der NHK vorzunehmen, wobei gemalR Angabe des Gutachterausschusses
hierbei auf einen Index von 179,0 abzustellen ist.

Regionalfaktor

Im Anschluss ist ein Regionalfaktor fir Berlin in Ansatz zu bringen. Dieser bertcksichtigt die
ortlichen Gegebenheiten gegentber den bundesweit ermittelten Normalherstellungskosten. Je-
ner Faktor betragt fiir das Land Berlin 1,0 und zieht mithin keine Anderung des Sachwertes
nach sich.

Ubliche Nutzungsdauer

Die Ubliche Nutzungsdauer beziehungsweise die dem Objekt beizumessende Restnutzungs-
dauer wurde den Vorgaben aus einer Veroffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zur
Anwendung von Sachwertanpassungsfaktoren entnommen.

Dabei wird von einem ,normalen® baulichen Zustand ausgegangen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten, die mit 17% fir das Wohnhaus anzusetzen sind, beinhalten unter ande-
rem die Honorare fiir Architekten, Ingenieure sowie Gebihren von Behérden. Diese sind in den
Ansatzen der NHK2010 bereits enthalten.

Aulenanlagen
Gemal Vorgabe des Gutachterausschusses erfolgt regelméRig kein gesonderter Wertansatz
fur die Aulzenanlagen.

Sachwertanpassungsfaktor

Allerdings wird ein Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht, der den ermittelten Sachwert an den
Verkehrswert annéhert. Der Berliner Gutachterausschuss gibt derartige Faktoren vor, auf die
im Folgenden zurtickgegriffen wird. Maf3geblich fir den gewahlten Anpassungsfaktor ist hierbei
die Tabelle 4, in der unter anderem der Bezirk Spandau erfasst ist. Der vorgenannte Faktor
resultiert im Ubrigen aus dem vorlaufigen Sachwert, dem Baujahr, der Ausfihrung als
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Reihenendhaus in einem zunachst unterstellten, normalen Zustand, einer Ausfiihrung in Mas-
sivbauweise sowie dessen ,mittlerer Wohnlage® im ,Westteil“ Berlins.

Anpassung an die aktuelle Marktlage

Da die Vorgaben des Gutachterausschusses zum Sachwertfaktor auf einem Stand per
01.01.2024 basieren, ist eine konjunkturelle Anpassung zu beriicksichtigen.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser in Berlin stetig
und deutlich gestiegen. Jener Trend ist jedoch bereits im Jahr 2022 zum Erliegen gekommen.
Einerseits hat sich der Druck am Berliner Wohnungsmarkt weiter verstarkt. Schlief3lich wird kein
Wohnraum in einem Umfang geschaffen, der zu einer Entspannung fir Wohnungssuchende
fuhren konnte. Eine zeitnahe Anderung des Umstandes ist aktuell nicht absehbar.
Andererseits haben die zwischenzeitliche Inflation sowie die Erhéhung der Energiekosten, die
sich noch nicht wieder auf den Stand von vor der Energiekrise eingependelt haben, zu einer
starken finanziellen Mehrbelastung privater Haushalte gefuhrt. Mithin haben sich die wirtschaft-
lichen Mdglichkeiten fiktiver Erwerber, deren Verhalten hier abgebildet wird, verschlechtert, was
die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienwohnh&dusern einschrankt und den Preisdruck erhéht.
Aber auch das Zinsniveau ist seit 2022 stark gestiegen. Der Sachverhalt erschwert die Beschaf-
fung von Baudarlehen zur Immobilienfinanzierung ganz erheblich. Insbesondere seit Mitte 2022
hat der Markt der Ein- und Zweifamilienwohnhauser insofern deutlich nachgegeben.

Jener Trend hat sich in jungster Vergangenheit jedoch stark abgeschwéacht. Wahrend eine Aus-
wertung des Berliner Gutachterausschusses aus ,Die Entwicklung des Immobilienmarktes im
3. Quartal 2024 in 2024 sogar leicht steigende Kaufpreise im Marktsegment der Ein- und Zwei-
familienh&auser vorsieht, haben sich die Bodenwerte fir derartige Objekte laut adhoc Marktre-
port des Berliner Gutachterausschusses in 2024 um rd. 9% im Wert vermindert.

Bei der nachfolgenden Berechnung geht insofern ein leichter Abschlag von pauschal 5% als
konjunkturelle Entwicklung zwischen dem Stichtag der Sachwertermittiung per 01.01.2024 so-
wie dem Bewertungsstichtag in die nachfolgende Berechnung ein.

Garage

So genannte ,Nebenanlagen®, unter denen u.a. auch Garagen erfasst sind, gehen gemaf Vor-
gabe des Gutachterausschusses als pauschaler Aufschlag entsprechend deren Zeitwertes in
die Ermittlung des Sachwertes ein. Dabei findet der Garagenstellplatz Nr.400 als Pauschalbe-
trag Eingang in die Berechnung, der die Reaktion des Marktes hierauf widerspiegelt. Jener Auf-
schlag fallt vergleichsweise gering aus, da regelméaRig offene Stellplatze im Marktsegment der
Reihenhéauser vorhanden und diese insofern bereits in dem ermittelten Sachwert eingepreist
sind.

Wertminderung infolge Vermietung

Der Sachwert nach dem Bewertungsschema des Gutachterausschusses bildet ein Objekt im
unvermieteten Zustand ab.

Angaben zu Abschlagen von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern im vermieteten gegeniber sol-
chen im unvermieteten Zustand macht der Berliner Gutachterausschuss nicht.

Zur Ermittlung eines angemessenen Abschlags auf den Sachwert als unvermietetes Objekt wird
insofern ersatzweise auf eine Berechnungsformel des Hamburger Gutachterausschusses aus
dessen Grundstiicksmarktbericht 2024 abgestellt. Dieser hat insgesamt 282 Kauffalle von Ein-
familienwohnh&usern ausgewertet und hieraus die statistisch relevanten Abschlage fiir einen
vermieteten Zustand derselben abgeleitet.

Jener Abschlag basiert auf der Rendite, d.h., dem Verhaltnis der Miete zum Verkehrswert im
unvermieteten Zustand. Im Folgenden wird dabei auf die Bestandsmiete abgestellt. Mangels
Ausweisung der Einzelmieten wird dabei ein pauschaler Abschlag von 30,00€/mtl. fir den im
Mietvertrag enthaltenen, hier jedoch nicht zu bewertenden, zweiten Stellplatz vorgenommen.
Im Ubrigen wird als Ausgangswert im unvermieteten Zustand auf den nachfolgend ermittelten
Sachwert zurlickgegriffen. Die Berechnung des Abschlags aufgrund des vermieteten Zustands
ergibt sich auf Grundlage der Berechnungsformel des Gutachterausschusses wie folgt:
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Ermittlung des Abschlags aufgrund vermietetem Zustand

ermittelter Sachwert, wie erwahnt 253.616,07 €
Rendite:
Jahresnettokaltmiete * 100 / Sachwert

229,00 € x12 = 2.748,00 € x 100,00 / 253.616,07 € 1,08%

Berechnungsformel zur Ermittlung des Abschlags infolge vermieteten Zustands:
= 0,694 + 0,0477 x Rendite (%)

Faktor aufgrund vermieteten Zustands, mithin 74,6%
entspricht einem Abschlag auf den Sachwert von 25,4%
Abschlag wg. vermietetem Zustand insofern 25,4% entspr. 64.418,48 €
Abschlag aufgrund vermietetem Zustand, gerundet 64.000,00 €

Der Abschlag ist erheblich, da die Bestandsmiete aul3erordentlich gering ist. Hinzu kommt, dass
eine Eigenbedarfskiindigung ausgeschlossen ist und der Eigentimer dem Mieter bei Auszug
zudem die unter dem Punkt ,Mietverhaltnisse® dargestellten Abschlagszahlungen in nicht be-
kannter Hohe zu leisten hat.

Wertminderung infolge Rechtsform des Wohnungseigentums

Das Bewertungsobjekt stellt ein Wohnungs- beziehungsweise ein Teileigentum dar und unter-
scheidet sich insofern von typischerweise als Volleigentum erstellten Reihenh&ausern.

Der Umstand ist mit einer gewissen Einschrankung verbunden. Schlie3lich kann ein Erwerber
desselben nicht frei Uber sein Objekt verfiigen, da dieses Teil einer Eigentimergemeinschaft
ist. Ferner hat dieser ein Wohngeld zu leisten, ohne dass ein direkter Einfluss auf die Hohe und
die Verwendung desselben besteht.

Der Sachverhalt stellt eine gewisse Beeintrachtigung dar, die in Form eines geringfiigigen Ab-
schlags in die nachfolgende Berechnung einfliel3t.

Wertminderung infolge nicht erfolgter Innenbesichtigung

SchlielZlich wird ein weiterer Abschlag aufgrund des Umstandes vorgenommen, dass das zu
bewertende Wohnungseigentum nicht zur Besichtigung zugénglich war. Insofern kann Uber
dessen Schnitt, die Ausstattung und den Zustand keine Angabe gemacht werden. Der Abschlag
spiegelt hierbei die Reaktion des Marktes auf die damit verbundenen Unwégbarkeiten ab.

Berechnung des Sachwertes
Die Berechnung des Sachwertes auf Grundlage der vorgenannten Ausfilhrungen ergibt sich
somit wie folgt:

Fur die Sachwertberechnung erforderliche Parameter

Allgemeines:

Anpassung an Bewertungsstichtag (2010=100) 179,00 %
entspr. Baupreisindex des Stat. Bundesamtes

Anpassung an Bundesland Berlin, Faktor 1,00

Wohnhaus:

Brutto-/Grundflache Wohnhaus 93 m?

NHK 2010, Reihenendhé&user, EG, OG ohne KG 1.135,00 €/m?

Gesamtnutzungsdauer gem. Angabe Gutachterauss. 80 Jahre

Restnutzungsdauer It. Gutachterausschuss 40 Jahre

Alterswertminderung, linear 50,00 %
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Berechnung des Bauwertes

Wohnhaus
Anpassung an 1V/2023
1.135,00 €/m?x 179,00 % = 2.031,65 €/m?
Anpassung an Bundesland Berlin
2.031,65 €/m? X 1,00 = 2.031,65 €/m?

Brutto-/Grundflache x Herstellungskosten

93,00 m2 x 2.031,65 €/m? = 188.943,45 €
Alterswertminderung wie 0.9. 50,00 % -94.471,73 €
Bauwert Wohnhaus 94.471,73 €
Sachwert gesamt
Bauwert Wohnhaus 94.471,73 €
zuzuglich vorlaufiger Bodenwert 112.500,00 €
vorlaufiger Sachwert 206.971,73 €
Sachwertanpassungsfaktor Gutachterausschuss, interpoliert 23,90 % 49.466,24 €
gesamt 256.437,97 €
abzgl. konjunkturelle Anpassung, psch. -5,00 % -12.821,90 €

243.616,07 €

Garageneinstellplatz, psch. 10.000,00 €
gesamt 253.616,07 €
Abschlag wg. vermietetem Zustand, wie erwahnt -64.000,00 €
Abschlag wg. Rechtsform als Sondereigentum, wie erwahnt -2,00 % -5.072,32 €
Abschlag wg. nicht erfolgter Innenbesichtigung, wie erwahnt -7,50 % -19.021,21 €
gesamt 165.522,54 €
Sachwert, gerundet 170.000,00 €

3.4 Bewertung der Lasten aus Abt.ll des Grundbuchs
3.4.1 Bewertung der Last aus Abt.II Nr.1 des Grundbuchs

Wie unter dem Punkt ,Grundbuch, auszugsweise® bereits erwahnt, ist in Abt.Il Nr.1 desselben
folgende Eintragung vorgenommen worden:
,Lfd.Nr.1 Nur lastend auf dem Flurstiick 176: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur den jewei-
ligen Eigentiimer von Pichelsdorf Blatt 325. GeméR Bewilligung vom 3.12.1959...%
Die Bewilligung hierzu vom 03.12.1979 wurde eingesehen. Hiernach ist der Eigentimer des
Grundstiicks Bocksfeldstr. 3E, Flurstiick 105/72, unmittelbar westlich an das Bewertungsgrund-
stick angrenzend, berechtigt, ,uber die Flursticke 105/70, 105/73 und 370/105 nach seinem
Grundstuck zu gehen und zu fahren.“ Die Berechtigten ,verpflichten sich und ihre Rechtsnah-
folgen, in die Léschung des Wegerechts zu willigen, soweit das Flurstiick 105/73 zur Anlegung
des Weges nicht mehr bendtigt wird.”
Das Flurstick 105/73 ist auf der aktuellen Flurkarte nicht auffindbar. Woméglich handelt es sich
um ein historisches Flurstiick, das im Zuge von Neuordnungen entfallen ist oder umbenannt
wurde.
Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Eintrag keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert des zu bewertenden Wohnungseigentums hat. Der Wert jener Last ist insofern ledig-
lich symbolisch zu betrachten. Dieser wird wie folgt geschéatzt:

Wert der Last aus Abt.ll Nr.1 (Wegerecht): 1,00 €




3.4.2 Bewertung der Last aus Abt.ll Nr.2 des Grundbuchs

Der betreffende Grundbucheintrag zu der Last aus Abt.Il Nr.2 lautet wie folgt:
,Lfd.Nr.2 Nur lastend auf dem Flurstiick 176: Grunddienstbarkeit (Benutzungsbeschran-
kung) fir die jeweiligen Eigentimer von Pichelsdorf Blatt 320 und der Flurstiicke
105/83 und 105/75... Gemél Bewilligung vom 15.2.1971..."
Bei dem Flurstiick 176 handelt es sich um jenes, auf dem die Reihenhauser der Anlage erstellt
wurden. Auf die betreffende Flurkarte als Anlage zu diesem Gutachten wird verwiesen.
In der Bewilligung heil3t es: ,Als Eigentiimerin... bewilligen und beantragen wir die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentimers des im Grundbuch des Amts-
gerichts Spandau von Pichelsdorf Band 12 Blatt 320 verzeichneten Grundstiicks des Inhalts,
dass die Teilflache des Flursticks 105/76, die in dieser Bewilligung beigefligten Abzeichnung
der Flurkarte mit den die Buchstaben A-B-C-D-E-A verbindenden Linien umgrenzt ist, mit Aus-
nahme einer Slipanlage nicht bebaut, nicht als Lagerplatz verwendet und nicht mit Pflanzen
bepflanzt oder bepflanzt gehalten werden darf, die die Hohe von einem Meter tibersteigen.®
Bei der belasteten Flache handelt es sich im Wesentlichen um eine Teilflache des jetzigen Flur-
stiicks 167, das derzeit als Hafenanlage beziehungsweise als Flache zum Erreichen der Was-
serflache der Scharfen Lanke sowie der dortigen Steganlage dient (s. Flurkarte).
Die belastete Flache ist mithin nicht Bestandteil des Bewertungsgrundstiicks, sodass auch jener
Eintrag lediglich einen symbolischen Wert aufgrund der damit zusammenhangenden Grund-
buchverschmutzung aufweist:

Wert der Last aus Abt.ll Nr.2 (Benutzungsbeschrankung): 1,00 €

3.4.3 Bewertung der Last aus Abt.ll Nr.3 des Grundbuchs

Der betreffende Grundbucheintrag zu der Last aus Abt.ll Nr.3 lautet wie folgt:

,Lfd.Nr.3 Nur lastend auf den Flurstiicken 165 und 175: Beschrankte personliche Dienstbar-
keit (Netzstationsrecht) fur die Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH. GemaRi
Bewiilligungen vom 27.9.1972 und 18.1.1973..."

Auch jene Bewilligungen lagen zur Bewertung vor.

Diese sichern der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH das Recht auf die Errichtung und

den Betrieb einer Netzstation im Bereich des Kellergeschosses im Haus ,Am Pichelssee 9%

Der Umstand stellt eine Beschrankung des Bewertungsgrundstticks dar, die jedoch ebenfalls

keinen wesentlichen Einfluss auf die hier zu bewertende Wohnung hat. SchlieRlich ist der Um-

stand von der Einheit aus nicht wahrnehmbar. Entsprechend gering wird auch jene Last bewer-

tet:

Wert der Last aus Abt.Il Nr.3 (Netzstationsrecht): 10,00 €

3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig geschnitten und von dem Stra3enzug Alt Pichels-
dorf sowie Am Pichelssee aus zu erreichen.

Die grof3ziigige Flache ist mit einer Reihe Geschosswohnungsbauten, Wohnh&usern mit unter-
geordneten Gewerbeeinheiten sowie Reihenhausern bebaut.

Ferner befindet sich auf dem Grundstiick eine grof3flachige Tiefgarage, aufgrund dessen die
oberirdischen Freiflachen im Wesentlichen vom Fahrzeugverkehr freigehalten sind.
Dementsprechend ruhig und emissionsarm stellt sich die Lage des Bewertungsobjekts dar.
Bestandteil des zu bewertenden Sondereigentums sind ein zweigeschossiges Reihenendhaus
mit 3 Wohnraumen, Bad, Gaste-WC, Kuche und Fluren, ein Sondernutzungsrecht an der Gar-
tenflache sowie ein Tiefgarageneinstellplatz.
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Werterhéhend stellt sich der weiterhin starke Druck am Berliner Wohnungsmarkt dar. Objekte
wie das zu bewertende Wohnungseigentum stehen am Markt nur in geringem Umfang zum
Verkauf. Das Angebot kann die Nachfrage in jenem Marktsegment nicht befriedigen.

Auch die Nahe zur Wasserflache der Scharfen Lanke sowie zum Pichelssee durfte fur fiktive
Erwerber, deren Verhalten im Verkehrswert abgebildet wird, von Bedeutung sein. Diese ist in
den verwendeten Bodenwert eingeflossen.

Wertmindernd ist indes das weniger nachgefragte Baujahr der Anlage zu beriicksichtigen.
Hinzu kommt der Umstand, dass das zu bewertende Wohnungseigentum beim Ortstermin nicht
begangen werden konnte. Insofern liegen keine Kenntnisse zu einem moglicherweise von den
beiliegenden Aufteilungsplanen abweichenden Schnitt, die Ausstattung und den Zustand des
zu bewertenden Wohnhauses vor.

Ferner wurde fur das Bewertungsobjekt ein aulRerordentlich geringer Mietzins vereinbart, der
sich weit auBerhalb des Markttblichen bewegt. Der Sachverhalt stellt im Zusammenhang mit
einem Ausschluss einer Eigenbedarfskiindigung eine ganz wesentliche Wertminderung dar.
Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren
auf Grundlage des Sachwertes auf einen

Verkehrswert von rd. 170.000,00€

geschatzt.
3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die Schon & Sever Hausverwaltungs GmbH, Bundesallee
89, 12161 Berlin. Das aktuelle Wohngeld beléuft sich auf 504,00 € pro Monat.

c) Esistein Mieter, jedoch kein Pachter vorhanden. Dessen Name wird aus Datenschutzgriin-
den nicht im Gutachten, sondern in einem gesonderten Anschreiben hierzu benannt.

d) Eine Wohnpreisbindung nach 8§17 WoBindG besteht nicht.

e) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungs-
objekts gefluhrt wird.

f) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen auf
dem Grundstiick befinden, die nicht mitgeschéatzt wurden.

Es liegt ein_ Energiepass fur das Bewertungsobjekt vor.
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