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Einfamilien-Doppelhaushalfte Wildganssteig 74 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bewertungsobjekt ist das Grundstlick Wildganssteig 74 (Flurstiick 561) in 13503 Berlin-Heili-
gensee (Bezirk Reinickendorf) mit aufstehender massiv aus Porotonmauerwerk tber einer so-
gen. Weilken Wanne aus Stahlbetonfertigteilen und Stahlbetondecken im Jahre 2018 errichteter
rechter bzw. westlicher Doppelhaushalfte eines freistehenden 2'2-geschossigen Doppelhauses
mit vollstandiger Unterkellerung und zu Wohnzwecken ausgebautem Dachraum als Kreuz-Sat-
teldach bis unter den First.

e Zuschnitt:

Insgesamt verfugt das Gebaude respektive die hier in Rede stehende Einfamilien-Doppelhaus-
halfte Gber 3 Zimmer, Dachstudio mit Ausweisung als Hobbyraum nebst begehbarem Kleider-
schrank, Kiiche, 2 Dielen, 3 Badezimmer u.a. als Gaste-Toilette, Gartenterrasse und Dachter-
rasse sowie wohnraumgleich ausgebaute Kellerbereiche mit lichter Raumhéhe von 2,42 m als
offene Diele mit anbindendem Hobbyraum und separatem wohnraumgleich ausgebautem Hob-
byraum jeweils mit Belichtung Gber spezielle Kellerlichtelemente der Fa. Knecht als grof3e und
kleine sogen. Lichtfluter sowie Hauswirtschafts- und Haustechnikraum.
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Einfamilien-Doppelhaushalfte Wildganssteig 74 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

¢ Grundstiicksgrofe:
Das Grundsttick befindet sich mit 427 m GroRRe als Eckgrundstiick zwischen dem Wildganssteig
und dem Schneegansweg als untergeordnete Quartierstraf®en, wobei der Schneegansweg im
hier betroffenen Abschnitt als Sackgasse vor einem im Nahbereich belegenen Park endet. Die
Lage ist ruhig. Es handelt sich um eine deutliche Stadtrandlage mit allenfalls ausreichender
Nahversorgung bzw. eingeschrankter bzw. entfernter Verfigbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel
bei einer nach Mietspiegel mittleren Wohnlage.
Das Stellplatzaufkommen im Stralenraum ist ausreichend - auf dem hier betroffenen Grund-
stuck befindet sich ein ungedeckter PKW-Stellplatz.

e Belastungen:
Auf dem Grundstlick lastet keine Dienstbarkeit 0.4. Eine Baulast besteht nicht. Ein Eintrag im
Bodenbelastungskataster liegt gleichfalls nicht vor.

e Ausstattung:
Das Gebaude respektive die hier betroffene Einfamilien-Doppelhaushalfte weist einen absolut
zeitgerechten Ausbau u.a. mit FullBbodenheizung als Gas-Zentralheizung nebst zentraler Warm-
wasserversorgung und Erganzung der kontrollierten Be- und Entliftungsanlage mit Warme-
riickgewinnung durch eine Erdwarmepumpe mit bereits vorhandenen Erdsonden in grofierer
Tiefe bei noch ausstehendem Einbau der Warmepumpe (Geothermie) und Verflgbarkeit einer
Kaminfeuerstelle sowie verbauten Kunststoff-Dreischeiben-Isolierglasfenstern durchweg mit
elektrischen Rollladen in allen Wohngeschossen und sogen. Lichtflutern im Kellergeschoss und
einer modernen Elektroanlage u.a. mit CAT 7 Standard, modernen Sanitarraumen und einer
modernen Einbauklichenausstattung bei hier vorliegendem grof3ziigigen und offen gestaltetem
Grundrisszuschnitt u.a. mit 4 Zimmern incl. bis unter den First reichendem Dachstudio als EI-
ternschlafzimmer nebst begehbarem Kleiderschrank und Wohnzimmer mit partieller Uberho-
hung bis in das OG mit dort im Luftraum anbindender Galeriebriustung zur OG-Diele, 3 Bade-
zimmern (EG, OG, DG), gerdumiger Kuche (EG), Dachloggia und Gartenterrasse auf.

e Wohn-/Nutzflache:
Gemal vorliegender Bauvorlagen zur Genehmigungsfreistellung gemaR § 63 BauOBIn nebst
Schreiben des zustandigen Bauaufsichtsamtes zur Freigabe eines Baubeginns vom 16.01.2017
ist die Wohnflache mit ca. 168,22 m? ausgewiesen, worin die in den Planvorlagen nicht darge-
stellte Gartenterrasse vor dem Wohnzimmer sowie die wohnraumgleich ausgebaute wohnfla-
chenaquivalente Nutzflache im Kellergeschoss nicht bertcksichtigt sind.

Nach auszugsweise vorliegendem Gutachten des 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen Prof. Dr.-Ing. Walter Schuhr aus Magdeburg vom 04.07.2023 wurde im Rahmen der
Beauftragung durch das Amtsgericht Pankow zum Aktenzeichen 13 F 2199/21 die anrechenba-
re Wohnflache ohne Ansatz der Terrassenflache mit ca. 166,73 m? ausgewiesen, womit diese
0,9 % unter der in den Bauvorlagen ausgewiesenen Wohnflache liegt.

Auf das Erdgeschoss entfallen gemal graphischer Ausweisung der Geschosse in dem aus-
zugsweise vorliegenden Gutachten ca. 60,80 m?, auf das Obergeschoss ca. 54,40 m? und auf
das Dachgeschoss ca. 51,40 m? respektive in der Summe ca. 166,60 m?, womit eine Abwei-
chung zu der final ausgewiesenen Wohnflache des Gutachtens von ca. 0,13 m? zu 166,73 m?
vorliegt.

Die Flache der Gartenterrasse und die vorhandenen Nutzflachen im Kellergeschoss wurden in
der Wohnflachenermittlung nicht bertcksichtigt.

Nach diesseitiger Auffassung ist die Gartenterrasse aufgrund des bereits vorhandenen Beton-
unterbaus als massive Sohle trotz fehlender Fertigstellung des finalen Bodenaufbaus der Wohn-
flache mit ¥4 der Grundflache zuzurechnen, wobei die Fertigstellungskosten entsprechend der
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weiteren Fertigstellungskosten bzgl. des Gebaudes und der Freiflachen im Verkehrswert zu be-
rucksichtigen sind. Die anrechenbare Terrassenflache ergibt sich mit ca. 5,40 mx 2,40 m x V4 =
3,24 m2,

Die anrechenbare Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit mit 166,73 m? + 3,24 m? = 169,97 m?,
wobei die Freisitzflachen u.a. auch im Dachgeschoss (sogen. ,Loggia“ als Dachterrasse) ge-
maf aktueller Rechtsprechung des LG Berlin mit 2 der Grundflache gemar WoFIV als ortsib-
lich anzusetzen sind.

Die im Kellergeschoss belegenen wohnraumgleich ausgebauten wohnflachenaquivalenten
Nutzflachen als Hobbyflachen umfassen die offen mit dem ausgewiesenen Hobbyraum mit dort
verbauten sogen. Lichtflutern (s.0.) verbundene geraumige Diele sowie den zum rechten Bau-
wich orientierten als ,Hauswirtschaftsraum® in den Planvorlagen ausgewiesenen separaten
Raum mit hier gleichfalls vorhandenem sogen. Lichtfluter.

Die diesbzgl. Flache ergibt sich nach oértlichem Aufmal des Prof. Dr.-Ing. Walter Schuhr gemaf
auszugsweise vorliegendem Gutachten vom 04.07.2023 zum Aktenzeichen 13 F 2199/21 beim
AG Pankow mit ca. 57,50 m? (gemaf’ Bauvorlagen abweichend: ca. 55,34 m?). Die auf den ver-
bundenen Hauswirtschafts- und Hausanschlussraum entfallende Restflache der im Kellerge-
schoss belegenen Nutzflache umfasst noch ca. 8,50 m? (gemalf’ Bauvorlagen gleichfalls: ca.
8,50 m2).

Diesseitig wird die sich aus dem ortlichen Aufmall gemal vorliegendem Gutachten vom 04.07.
2023 ergebende Wohn-/Nutzflache zzgl. der anrechenbaren Terrassenflache im Rahmen der
Verkehrswertermittiung des Grundstlcks in der hier anhdngigen Zwangsverssteigerungssache
zur Aufhebung der Gemeinschaft mit 169,97 m2 Wfl. + 57,50 m? Nfl. = 227,47 m? WHl./Nfl. als
plausibel zugrunde gelegt.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Grundstlck wird durch die wohnansassige Besitzerin des Grundstlicks als Miteigentimerin
des Grundstucks gemaf Abt. | Nr. 4.1 des Grundbuchs und ihre Familie eigengenutzt. Eine
Miete wird nach Sachlage nicht erzielt - inwieweit ggf. ein Nutzungsentgelt gegentiber dem Mit-
eigentimer des Grundstiicks geleistet wird, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verflgbarkeit des Wohngrundstlicks respektive der aufstehenden Einfamilien-Doppel-
haushalfte ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Substanzielle Schaden etc. konnten anlasslich des Besichtigungstermins nicht erkannt werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass bei ordnungsgemafier Bauausfihrung und Fertigstel-
lung im Jahre 2018 bzw. ordnungsgemafiem Gebrauch des Wohngebaudes (Erstbezug im Ja-
nuar 2019) keine substanziellen Mangel oder Schaden vorliegen.
Der Unterhaltungszustand der hier betroffenen Einfamilien-Doppelhaushalfte und der Grund-
stucksfreiflachen ist insgesamt zufriedenstellend, wobei die gartnerische Anlage nach ortlichem
Eindruck leicht vernachlassigt wirkt.

Nennenswerte Instandhaltungsrickstande liegen nicht vor. Allerdings liegen partiell Fertigstel-
lungsdefizite vor, flr deren Beseitigung und turnusmagig durchzufihrende Schdnheitsreparatu-
ren bei einem Nutzerwechsel ein grob Gberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in HO-
he von rd. 60.000,00 € im Verkehrswert als Wertminderung berlcksichtigt wird.

Verkehrswert am 31.08.2023 nach § 194 BauGB: 1.000.000,00 €

(Verkehrswert ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
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A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Wedding, Abt. 30, Brunnenplatz 1 in 13357 Berlin

Beschluss vom 21.06.2023 mit Verfigung vom 22.06.2023 sowie Posteingang am 26.06.2023.

Bewertungsobjekt:
Grundstiick Wildganssteig 74 (Flurstlick 561), Tegel-Forst Blatt 2599, in 13503 Berlin-Heiligen-
see (Bezirk Reinickendorf)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 30 K 46/22

Wertermittlungsstichtag:
31. August 2023 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
31. August 2023 (Zeitpunkt des flr die Wertermittlung maRgeblichen Grundstlickszustandes)

Besichtigungstermin:

Donnerstag, der 31.08.2023

anwesend:

— die Miteigentiimerin des Grundstlcks gemaf Abt. | Nr. 4.1 als Antragstellerin in dem hier
anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft (anonymi-
siert, § 38 ZVG)

— der Lebensgefahrte der Miteigentimerin des Grundstiicks gemaf Abt. | Nr. 4.1 fUr sie als
Antragstellerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Schwager und Miteigentimer der angrenzenden Doppelhaushalfte fur die Miteigentu-
merin des Grundsticks gemaf Abt. | Nr. 4.1 als Antragstellerin in dem hier anhangigen
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Miteigentumer des Grundstuicks gemaf Abt. | Nr. 4.2 als Antragsgegner in dem hier an-
hangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft (anonymisiert,
§ 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das Grundstlick und das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus als Doppelhaushalf-
te konnten anlasslich des urspringlich fir Mittwoch, den 19.07.2023, angesetzten Ortstermin
durch den Unterzeichneten nicht in Augenschein genommen werden, nachdem der Antragsgeg-
ner eine urlaubsbedingte Abwesenheit mitgeteilt hatte und auf seine Anwesenheit wahrend des
Ortstermins bestand.

Insoweit wurde mit Post vom 19.07.2023 ein weiterer Ortstermin fur Donnerstag, den 31.08.
2023 angesetzt (s.0.).

Anlasslich des Ortstermins konnte das Grundstlick nebst aufstehender Einfamilien-Doppelhaus-
halfte durch die anwesende Antragstellerin und Miteigentimerin des Grundstlcks zuganglich
gemacht werden, so dass der Unterzeichnete hinreichende Feststellungen Uber den Ausbau-
standard und Erhaltungszustand des Gebaudes sowie der Freiflachen des Grundstlicks treffen
konnte.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefugten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Tegel-Forst, Blatt 2599
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
Tegel-Forst

e Flur, Flurstiicke:
4,561 (427 m? gemal Grundbuch und Kataster)

¢ GrundstiicksgrofRe:
427 m? gemal Grundbuch und Kataster

o Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Wildganssteig 74 (gemafll Grundbuch und Liegenschaftskataster)

o Eigentiimer:
4.1 anonymisiert (§ 38 ZVG)
zZu 2 -
4.2 anonymisiert (§ 38 ZVG)
zZu 2 -

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 20.12.2022

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zunachst unberucksichtigt,
so dass ein Verkehrswert gemal} § 194 BauGB ohne Berlcksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Eckgrundstuicks ist nahezu rechteckig. Die nach Nord-Osten orientierte Stra-
Renfront zum Wildganssteig weist eine Lange von ca. 15,14 m und die nach Nord-Westen ori-
entierte StralRenfront zum Schneegansweg weist rechtwinklig zum Wildganssteig eine Frontlan-
ge von ca. 29,03 m auf. Die sud-6stliche bzw. linken Grundstliicksgrenze zur angrenzenden
Doppelhaushalfte auf dem Nachbargrundstick Wildganssteig 74A (Flurstiick 562) weist gleich-
falls rechtwinklig zum Wildganssteig eine Lange von ca. 28,76 m auf. Die sud-westliche bzw.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 69
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rickwartige Grundstlicksgrenze weist eine Lange zu dem dort anbindenden Nachbargrundstiick
Schneegansweg 6, 6A (Flurstiick 429) von ca. 14,44 m auf (siehe anliegende Flurkarte).

o Seitenverhiltnis:
Ca. 1,0 : 2,0 - der Zuschnitt und die GroRRe des hier betroffenen Eckgrundstiicks sind bei hier
vorliegender einseitiger Grenzbebauung auf dem Einfamilienhausgrundstuck (Flurstick 561) als
Einfamilien-Doppelhaushalfte in sogen. 1. Baureihe und baulicher Ausnutzung zufriedenstel-
lend.

e Bauwich:
Das Grundstlick weist ein Einfamilienhaus als westliche Doppelhaushalfte des zusammen mit
dem auf dem hiesigen und dem &stlich angrenzenden Nachbargrundstiick Wildganssteig 74A
(Flurstiick 362) errichteten Doppelhauses als gemeinsame bzw. gegenseitige Grenzbebauung
Uber ca. 10,09 m Lange mit ca. 6,26 m Grenzabstand vor der freien Giebelseite zu dem das
Eckgrundstick gleichfalls anbindenden Schneegansweg auf.
Eine weitere Grenzbebauung liegt nicht vor. Die Vorgartentiefe vor der nach Nord-Osten orien-
tierten Hauseingangsfront betragt ca. 6,00 m und die Tiefe des vor der sud-westlichen Gebau-
defront belegenen Gartens zwischen ca. 12,31 m und ca. 12,81 m (siehe anliegende Flurkarte).

o Topographie:
Das Terrain des Grundstilicks ist insgesamt plan.

e Untergrund:
Das Grundstlck weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstlicks befinden sich alluvialer Flugsand und
im unmittelbaren Nahbereich diluvialer Talsand nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin
(1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mittel-
sand im Oberboden sowie Feinsand, mittel schluffiger Sand und mittel toniger Schluff im Unter-
boden.

Es besteht die Gefahr von Schichtenwasser; eine Gefahrdung durch Grundwasser besteht nicht
- gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2009), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstticks zwischen 4 m und 7 m.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten -
Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 25.07.
2023 ist das hier betroffene Grundstlck nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst; Daten
zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen bzw. Erkenntnisse Uber Bodenbelastungen auf
dem hier betroffenen Grundsttick liegen dem Umweltamt nicht vor. Hinweise oder Informationen
hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ihre Quelle auf dem hier be-
troffenen Grundstick oder auf einem anderen Grundstlick mit Auswirkung auf das hier betroffe-
ne Grundstlick haben, liegen gegenwartig nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung fur das hier betroffene Grundstick nicht
von dem Vorliegen relevanter nennenswerter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten
der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBod-
SchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstuick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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o Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstlick handelt es sich nach Sachlage um voll
erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet mit offener Bebauung bzw. Bebaubarkeit
mit einer Baustufe 11/2 bzw. 2 Vollgeschossen und einer GFZ von 0,4 bzw. einer GRZ von 0,2
gemal Baunutzungsplan vom 28.12.1960 (Abl. 1961, S. 742), der in Verbindung mit der Bau-
ordnung fur Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 (BO 58, BVBI. S. 1087, 1104) und den Stra-
Ren- und Fluchtlinien (ACO) mit f.f. StralRenflucht- und Baufluchtlinien vom 10.10.1934 als quali-
fizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB fortgilt.
DarUber hinaus liegt das Grundstick im Geltungsbereich eines Bebauungsplans aus dem Jahre
1971, der die Regelungen des BO 58 zur Berechnung des Nutzungsmales auf die Regelungen
der BauNVO 1968 umstellt.

Eine neuere verbindliche Bauleitplanung 2. Ordnung liegt bisher nicht vor - ein Aufstellungsbe-
schluss flir einen Bebauungsplan ist bisher nicht gefasst worden.

GemalR Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick weitraumig als Wohnbauflache W. mit einer
zulassigen GFZ bis 0,4 und landschaftlicher Pragung vorgesehen.

Das Grundstlick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemaf § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstick befindet sich weder in einem Sanierungsgebiet noch in einem
Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden Untersuchun-
gen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundsttick (Flurstiick 561) ist keiner Gestal-
tungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das Flurstick gleichfalls
nicht.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemar amtli-
cher Denkmalliste mit Stand vom 24.03.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil ei-
nes denkmalgeschitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmale
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen auf-
grund eines evitl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache fir das Grundstlck betragt gemal Flachennachweis BauNVO 68 des 6f-
fentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Dirk Lohmeier vom 13.10.016 fur das hier
betroffene Grundstlck ca. 173,73 m? (unter Beriicksichtigung des Dachraums als Nicht-Voll-
geschoss, ohne Bertlicksichtigung des Spitzboden mit I.H. unter dem First < 1,50 m bzw. tat-
sachlich abweichend von den Planvorlagen bis unter den First reichendem Dachraum und ohne
Ansatz des unter Terrain teilweise wohnraumgleich ausgebauten Kellergeschosses gleichfalls
als Nicht-Vollgeschoss) als Anlage zum amtlichem Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieurs Dipl.-Ing. Dirk Lohmeier vom 22.09.2016 und diesseitiger Ermittlung anhand
vorliegender Geschossplane zur Genehmigungsfreistellung gemaR § 63 Abs. 3 Satz 3 BauOBIn
und bauaufsichtlichem Schreiben vom 16.01.2017 sowie der amtl. Flurkarte gemaf § 20 BauN-
VO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09. 2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch
das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 17.06. 2016 (GVBI. S. 361) -
Inkrafttreten am 01.01. 2017- mit einer GFZ von 0,407 bzw. rd. 0,4 (ohne Berlcksichtigung der
GF flr ein Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fiir die unter dem Dachraum belegene Ge-
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schossebene als Vollgeschoss und ohne Bericksichtigung der GF eines evtl. Kellergeschosses
mit einem Faktor von 0,3 fir die Uber einem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Voll-
geschoss gemal bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrele-
vanten GFZ abweichend zur Immo-WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer
bebauten Flache von ca. 82,88 m? mit einer GRZ von 0,194 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz der Grund-
stucksflache von 427 m? (Flurstick 561).

Die wertrelevante GF (wGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Bertick-
sichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss
mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdéglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uberliegenden Vollgeschosses (hier: ein diesbzgl. nutzbares Kellergeschoss ist vorhanden):
165,76 m? + (82,88 m? x 0,75) + (82,88 m? x 0,30) = 252,78 m? fur das Erd- und das Oberge-
schoss jeweils als Vollgeschoss sowie Ansatz der Dachraumflache (Dachraum als Nicht-Voll-
geschoss) mit einer wGFZ von 0,592 bzw. rd. 0,6 (hier relevant fir Relation zu vergleichbaren
Objekten gemal Kaufpreissammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,194 bzw. rd. 0,2 bei An-
satz von 427 m? Grundstlcksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaly Sach-/Ertragswertmodell des Gutachterausschusses
nicht auf der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO
bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Mal} der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960 bzw. von den Festsetzun-
gen bestimmter Einzelbebauungspléne ab; in Gebieten, in denen keine Bebauungsplane vorlie-
gen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stitzt sich der Gutachter-
ausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fir untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kbnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
maf BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Millgefal3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
hauser/Schuppen 0.a. sowie Zuwegungen etc. nicht bericksichtigt.

o ErschlieBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im StralRenraum vorhanden und werden aus dem Straflenraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstlicke geflhrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fur das hier betroffene Grundstick verfigbar bzw. IP-basierte An-
schlusse liegen vermtl. im Strallenraum bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-

atlas) weist der StralRenraum vor dem hier betroffenen Grundstiick im Wildganssteig und auch

im Schneegansweg Regenwasserkanalisation ohne Schmutzwasserkanalisation auf.

Auf dem Grundstlick anfallendes Regenwasser wird nach Sachlage auf dem Grundstlick selbst
im Untergrund verrieselt.
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e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral’en- und Grinfla-
chenamtes Reinickendorf vom 13.09.2023 werden nach der derzeitigen Rechtslage ,voraus-
sichtlich® keine ErschlieBungsbeitrage fur das hier betroffene Grundstlick anfallen - offene Bei-
tragsforderungen ruhen nicht als 6ffentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstuick.
Nach Schreiben der zustandigen Behdorde ist die Auskunft zu den Erschlielungsbeitragen un-
verbindlich.

Eine Abtretung von Strallenland ist nach dem vorliegenden Schreiben der Behoérde nicht vorge-
sehen.

e Baulasten:
Gemal vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reini-
ckendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) besteht flr das hier betroffene Grundstiick
Wildganssteig 74 (Flurstlick 561) keine Baulasteintragung.

Ausklinfte Uber evtl. vorliegende beguinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstlicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefuhrt wird.

Weitere begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundstlck liegen nach diesseitiger
Annahme aber vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstick Wildganssteig 74 (Flurstlick 561) befindet sich zentral im Orts-
teil Heiligensee am nord-westlichen Rand des Berliner Stadtbezirks Reinickendorf in nur ca. 450
m Entfernung zu dem d&stlich und sud-6stlich angrenzenden Ortsteil Tegel bzw. in ca. 2.000 m
Entfernung zu dem sud-westlich angrenzenden Ortsteil Konradshéhe sowie in ca. 2.800 m Ent-
fernung zu dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Frohnau durchweg im Bezirk Reinickendorf
(Luftlinie).
Das Objekt befindet sich auflerdem in ca. 2.200 m Entfernung zur nérdlichen Berliner Stadt-
grenze im Bereich der Stadt Hohen Neuendorf im Bereich des Ortsteils Stolpe bzw. der Stadt
Hennigsdorf im Bereich des Stadtteils Stolpe-Sud im angrenzenden Landkreis Oberhavel des
Bundeslandes Brandenburg und auf3erdem in ca. 2.400 m Entfernung zur westlichen Berliner
Stadtgrenze im Bereich des Stadtteils Nieder Neuendorf der Stadt Hennigsdorf bzw. der Havel
zwischen dem &stlichen und dem westlichen Ufer im Bereich des Nieder Neuendorfer Sees
(Havelsee) gleichfalls im Landkreis Oberhavel (Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Zentrums am Zoo betragt rd. 13,2 km und
des Alexanderplatzes rd. 15,2 km (jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Eckgrundstiick befindet sich auf der sudlichen Seite des Wildganssteigs im
Abschnitt zwischen dem Schneegansweg und der Dambockstral3e in ca. 200 m Entfernung ost-
lich von dem Bewertungsobjekt bzw. auf der dstlichen Seite des Schneeganswegs zwischen
dem Wildganssteig und der Stralde Im Erpelgrund mit anbindender Parkanlage in ca. 270 m
Entfernung sudlich von dem Bewertungsobjekt.

Das Grundstuck liegt in der nord-westlichen Ecke in dem vom Wildganssteig, der Dambock-
stralde, der StralRe Im Erpelgrund mit angrenzender Parkanlage und dem Schneegansweg um-
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schriebenen Baublock in sogen. 1. Baureihe sowohl zum Wildganssteig als auch zum Schnee-
gansweg mit aufstehender Einfamilien-Doppelhaushalfte.

Der Wildganssteig weist einen mit Betonsteinpflasterung befestigten Fahrstreifen mit einer Brei-
te von 5,00 m und Stral3e einen ca. 1,00 m breiten unbefestigten Randsteifen auf der nérdlichen
StralBenseite auf. Auf der sudlichen Stra3enseite ist ein unbefestigter ca. 1,00 m bis 3,00 m
breit abgesetzter Randsteifen vorhanden, vor dem sich vereinzelt ein mit Bordschwelle abge-
setzter ca. 2,00 m tiefer Parkstreifen flr den ruhenden Verkehr befindet, der mit Rasengitter-
steinen aus Beton befestigt ist.

Gehweguberfahrten auf die anliegenden Grundstiicke sind gleichfalls mit Betonsteinpflasterung
befestigt.

Auf der sudlichen StralRenseite ist zeitgerechte StralRenraumbeleuchtung als sogen. Peitschen-
mastlaternen vorhanden. Im westlich vom Schneegansweg anbindenden Streckenabschnitt des
Wildganssteigs ist beidseitig im StralRenraum hochstammiger Stralenraumbestand vorhanden.
Die unbefestigten Randstreifen weisen weitgehend Rasenwildwuchs als Spontanvegetation
bzw. Flechten und Vermoosung bzw. partiell auch Verkarstung bzw. Schotterschittung auf.
Kanalisation ist im Bereich des Fahrdamms vorhanden, Ver- und Entsorgungsmedien werden
unterirdisch auf die anbindenden Grundstilicke gefiihrt. Der hier betroffene Block zwischen dem
Wildganssteig und der Stral3e Im Erpelgrund weist Schmutzwasserkanalisation ohne Regen-
wasserkanalisation auf.

Ver- und Entsorgungsmedien werden unterirdisch auf die anbindenden Grundstlicke gefihrt.

Der das Grundstlck gleichfalls anbindende Schneegansweg weist insgesamt lediglich ca. 5,00

m Breite auf, wobei der Fahrdamm hiervon ca. 3,00 m Breite belegt und mit Betonverbundstein-
pflasterung (sogen. Knochen) befestigt ist - seitlich sind unbefestigte Randstreifen mit Spontan-
vegetation als Rasenwildwuchs vorhanden. StralRenraumbeleuchtung ist hier gleichfalls vorhan-
den, Baumbestand fehlt.

Beide das Grundstick anbindende Stralle weisen gegenlaufigen Richtungsverkehr auf - trotz
der im Wildganssteig seitlich auskoffernden Parkstreifen ist die Fahrdammbreite mindestens im
Bereich von durch Markierungslinien auf dem Fahrdamm ausgewiesenen weiteren PKW-Stell-
platzen in den Bereichen unzureichend, so dass ein Passieren hier lediglich einstreifig mdglich
ist.

Im Bereich des als Sackgasse in dem hier betroffenen Streckenabschnitt ausgelegten Schnee-
ganswegs kann einseitig auf dem Fahrdamm geparkt werden, wobei auch hier ein Passieren
mit einem PKW nur einstreifig moglich ist - zur Stra3e Im Erpelgrund ist am sudlichen Ende des
Streckenabschnitts lediglich eine fulllaufige Durchwegung vorhanden.

Das Stellplatzaufkommen ist aufgrund der nur geringen Wohndichte und insbesondere aufgrund
der auf den anliegenden Einfamilienhausgrundsticken vorhandenen gedeckten und ungedeck-
ten PKW-Stellplatze auch fir Besucher ausreichend.

Die Lage ist insgesamt ruhig - Larmimmissionen aufgrund von Fluglarm der ehemals vom Flug-
hafen Tegel aufsteigenden Verkehrsflugzeuge liegen nicht mehr vor, nachdem der Flughafen
bereits im November 2020 endgultig geschlossen worden ist. Allerdings ist geringer Fluglarm
aus bereits groflder Héhe zu verzeichnen.

Von der in ca. 550 m Entfernung (Luftlinie) sud-westlich verlaufenden Heiligenseestralle als ort-
liche HauptdurchgangsstralRe u.a. mit LKW- und Linienbusverkehr ausgehende Larmbelastun-
gen durften je nach Witterung vermtl. allenfalls nachrangig sein.

Anlasslich des Besichtigungstermins konnten nennenswerte Stérungen nicht verzeichnet wer-
den.
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Es handelt sich um ein homogenes Wohngebiet mit Gberwiegend 1- bis 1'2-geschossigen Ein-
und Zweifamilienhdusern u.a. auch in sogen. 2. Baureihe Uberwiegend aus den 1960er bis
1980er Jahren u.a. als sogen. Bungalows sowie teilweise auch als sogen. Wurfelbauten noch
aus der Vorkriegszeit und Doppelhduser bzw. Doppelhaushalften und Reihenhauszeilen mit 2%%
Geschossen erst aus den vergangenen rd. 10 bis 20 Jahren - vereinzelt sind auch Mehrfamili-
enhauser bzw. Eigentumswohnanlagen mit bis zu 274 Geschossen in sogen. 1. Baureihe im
Nahbereich u.a. im Wildganssteig selbst sowie in der parallel verlaufenden Stralle Im Erpel-
grund vorhanden.

Insgesamt stellt sich das bauliche Umfeld des hier betroffenen Grundstlcks als allenfalls durch-
schnittlich bzw. vergleichsweise einfach dar - nach dem Stra3enverzeichnis zum Mietspiegel
2021 handelt es sich um eine mittlere Wohnlage.

Die kirzeste Entfernung zur Stadtgrenze im Bereich des ndrdlich an die Metropole angrenzen-
den Landkreises Oberhavel betragt rd. 2,2 km (auf dem Landweg) und des westlich an die Me-
tropole angrenzenden Landkreises Havelland rd. 2,4 km (Uber die Havel) - es handelt sich um
eine dezentrale bzw. bereits deutlich um eine Stadtrandlage.

Die Entfernung zur Berliner City im Bereich des Zentrums am Zoo betragt ca. 13,2 km und im
Bereich des Alexanderplatzes ca. 15,2 km (jeweils Luftlinie).

Eine Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht tiber die Dambockstralte mit Heiligensee-
stralRe in rd. 800 m sowie den Schneegansweg bzw. deren Verlangerung als Am Barensprung
mit Ruppiner Chaussee in ca. 1.000 m jeweils fuBBlaufiger Entfernung - die Anschlussstelle
~Schulzendorfer Strale* der Bundesautobahn A111 befindet sich in rd. 1.200 m Entfernung.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel stehen auf der Heiligenseestralle und der Ruppiner
Chaussee auf Hohe der Schulzendorfer Stralde mit verschiedenen Buslinien zur Verfigung.

Die S-Bahnstation ,Berlin-Schulzendorf (Strecke ,S25* Hennigsdorf/Berlin/Teltow) befindet sich
in ca. 1,0 km fulaufiger Entfernung.

¢ Soziale Infrastruktur:
Die kurzfristige Versorgung ist allenfalls ausreichend - einzelne Geschafte befinden sich im Be-
reich des Bekassinenweges u.a. mit Postffiliale, Apotheke, Zigaretten- und Zeitschriftengeschaft
sowie Lebensmittelsupermarkt in ca. 900 m sowie auf der Schulzendorfer Stralte bzw. der an-
bindenden Ruppiner Chaussee insbesondere auf Hohe des S-Bahnhofes ,Berlin-Schulzendorf*
ab ca. 1.000 m bis ca. 2.500 m Entfernung als ortliches Zentrum (Ortsbereich Schulzendorf).
Einzelne Angebote u.a. mit Lebensmittel-Discounter (Netto) befinden sich auch im Bereich des
ortlichen Zentrums von Heiligensee im Dorfanger Alt-Heiligensee und im Bereich des S-Bahn-
hofs ,Heiligensee” an der Ruppiner Chaussee ab jeweils rd. 2.000 m Entfernung (Luftlinie).

Eine mittel- und langfristige Versorgung steht erst im Bereich der Berliner bzw. Gorkistral3e als
Uberdrtliche Einkaufsstrafie im Ortsteil Tegel ab rd. 4,2 km Entfernung sowie im Bereich des
Einkaufszentrums ,Hallen am Borsigturm® ab ca. 4,7 km Entfernung und insbesondere mit quali-
tativ besserem Angebot in der City zur Verfligung.

Im Gebiet bzw. z.T. bereits im Nahbereich befinden sich verschiedene Kindergarten, Grund-
und weiterfuhrende Schulen sowie medizinische Versorgung mit ausreichendem Angebot.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nurnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
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und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Reinickendorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 5 von 12 Berli-
ner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.251 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Mo-
nat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2020 bei 9,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,1 % (Berlin:
1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 1.813 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).
[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie IVD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
In knapp 100 m fu3laufiger Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick befindet sich die
Grinanlage ,Im Erpelgrund® u.a. mit Kinderspielplatz und mit hieran unmittelbar anbindendem
Berliner Forst Tegel als Landschaftsschutzgebiet Ostlich der Strafde ,An der Schneise® ab ca.
600 m Entfernung.
Freiflachen mit Feldern und Brachen befinden sich stid-westlich der Heiligenseestralle ab ca.
900 m fuRlaufiger Entfernung.

Der Heiligensee bzw. die anbindende Havel sind ab ca. 2 km und der Tegeler See ab rd. 2,5 km
Entfernung gleichfalls noch gut fuBlaufig erreichbar.

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
2018
erfolgte die Errichtung eines unterkellerten 2'4-geschossigen Einfamilienhauses als westliche
Doppelhaushélfte eines gemeinsam errichteten Doppelhauses mit Kreuz-Satteldach und Aus-
bau zu Wohnzwecken bis unter den First mit Genehmigungsfreistellung gemaf § 63 Abs. 3
Satz 3 BauO BIn nach Verzicht auf Untersagung nach § 15 BauGB und Bauerlaubnis gemaf
Schreiben des zustandigen Bauaufsichtsamtes vom 16.01.2017

Baubeginn war am 26.06.2017. Die Fertigstellung des Bauvorhabens erfolgte nach Sachlage
Ende 2018 - der Erstbezug erfolgte dem Vernehmen nach im Januar 2019.

Eine Fertigstellungsanzeige zum Rohbau oder zur Fertigstellung des gesamten Bauvorhabens
konnte in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes nicht vorgefunden
werden. Ebenso konnte eine Verzichtsmitteilung auf eine Bauzustandsbesichtigung nach Fer-
tigstellung des Bauvorhabens in der Bauakte nicht vorgefunden werden.

e Art des Gebaudes:
Bei dem auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich um die
westliche Einfamilien-Doppelhaushalfte als einseitige Grenzbebauung auf dem Flurstlick 561
mit 427 m? Gréle als Teil eines freistehenden 2'2-geschossigen vollunterkellerten Doppelhau-
ses mit zwei Einfamilien-Doppelhaushalften und gemeinsamen mehrteiligem Satteldach bzw.
sogen. Kreuzdach mit bis auf Firsthdhe aufgehenden Zwerchdachgiebeln mit Ausbau zu Wohn-
zwecken abweichend von den Bauvorlagen bis unter den First (ohne Spitzboden).
Die hier betroffene traustéandige Einfamilien-Doppelhaushalfte weist eine Gebaudelangsseite in
Ost-West-Richtung parallel zum Wildganssteig auf - das Grundstlck bindet als Vorderlieger
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unmittelbar an den Wildganssteig als 6ffentliche Strale an. Die freie Giebelseite der hier be-
troffenen Doppelhaushalfte ist nach Westen parallel zu dem das Grundsttick gleichfalls anbin-
denden Schneegansweg als gleichfalls offentliche Stralle orientiert.

Der Hauseingang der hier betroffenen und auch der angrenzenden Doppelhaushélfte auf dem
Grundstiick Wildgansweg 74A (Flurstlick 562) ist allerdings zum Wildganssteig orientiert, wobei
beide Grundstiicke in der Gebaudeachse bzw. auf der Grundstticksgrenze in der Flucht der
Gebaudetrennwand eine gemeinsame Zugangspforte in der stra3enseitigen Einfriedung und ei-
ne teilweise gemeinsame Hauszuwegung mit jeweils halftiger Breite aufweisen, fir die aller-
dings eine privatrechtliche dingliche Sicherung in Abt. Il der jeweiligen Grundbucher und auch
eine o6ffentlich-rechtlich gesicherte Baulast nicht besteht.

¢ Organisation des Gebaudes:
Das traufstandig zum Wildganssteig orientierte freistehende Doppelhaus mit 22 Geschossen
und vollstandig unter Terrain liegendem Kellergeschoss weist in den beiden Doppelhaushalften
jeweils einen zum Wildganssteig orientierten ebenerdigen Hauseingang auf.
An der Gebauderlckseite der hier betroffenen Doppelhaushélfte befindet sich ein weiterer
Hauseingang als Fenstertir mit nahezu ebenerdigem Zugang auf eine allerdings provisorisch
mit Holzpaletten 0.8. angehobene Gartenterrasse mit massivem Betonplatten-Unterbau. Eine
KellerauRentreppe ist nicht vorhanden.

Im rechten Bauwich bzw. im Vorgartenbereich vor der freien Giebelseite befindet sich ein unbe-
festigte PKW-Stellplatz mit Zufahrtstor in der zum Wildganssteig orientierten Einfriedung, der al-
lerdings in dem am 24.10.2016 beim zustandigen Bauaufsichtsamt eingegangenen Bauantrag
nicht beantragt wurde und in der zugehdrigen Baubeschreibung unter dem Punkt ,Stellplatze
und Garagen® in den Bauvorlagen vom 18.10.2016 keine Erwahnung findet.

Die Grundrisszuschnitte der Geschosse ergeben sich nach vorliegenden Geschossplanen der
Bauvorlagen und értlicher Feststellung anlasslich des Besichtigungstermins wie folgt:

Grundriss Erdgeschoss:

Unmittelbar hinter der Hauseingangstur befindet sich eine geraumige Diele ohne Windfang mit
links unmittelbar hinter der Hauseingangstur anbindendem Duschbadezimmer und dahinter
links spannendem Treppenaufgang in das Obergeschoss bzw. darunter belegenem Treppenab-
gang in das Kellergeschoss sowie rechts spannend hinter der Hauseingangstur eine Kiche mit
Orientierung sowohl zum Wildganssteig nach Norden als auch nach Westen zum Schneegans-
weg und mit groRflachiger raumhoher Offnung und Durchgang auch zum Essplatz in dem gar-
tenseitigen Wohnzimmer mit Orientierung nach Suden.

Das Wohnzimmer ist aul’erdem aus der Diele genau gegenuber der Hauseingangstir tber eine
ca. 2,30 m breite Wandoéffnung, die etwa zur Halfte bzw. die bis Uber das Obergeschoss rei-
chende Raumuiberhdhung des Wohnzimmers mit einer massiven Mauerwerksschirze als Brus-
tung versehen ist, zuganglich. Im Ubrigen erstreckt sich das Wohnzimmer mit Fensterfronten
nach Westen und nach Suden mit normaler Raumhdéhe bis vor die freie Giebelseite als Ess-
platzbereich. Die nach Suden orientierten Fenster sind als Doppelflligel-Fenstertir bzw. als fest-
stehende Fensterelemente ausgefiihrt, wobei der Raumbereich mit 2-geschossiger Uberhéhung
auch im Bereich des Luftraums ein Fenster aufweist - zum Obergeschoss weist der Luftraum im
Bereich der Uberhdhung eine Ganzglas-Galeriebriistung auf. Vor dem Wohnzimmer befindet
sich eine bisher erst provisorisch mit handelstblichen Holzpaletten zum Wohnzimmer etwa bo-
dengleich angelegte Gartenterrasse auf einer Betonsohle.

Aus der Diele ist unmittelbar vor dem offenen Zugang in das Wohnzimmer eine innenliegende
Abstellkammer mit umbautem Schornstein- bzw. Kaminzug einer im Wohnzimmer angrenzen-
den Kaminfeuerstelle sowie zentraler Steuerung der elektrisch betriebenen Rollldden zugang-
lich.
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Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt entspricht nach ortlicher Feststel-
lung den tatsachlichen Verhaltnissen - die Terrasse ist allerdings im Plan nicht ausgewiesen.
Die lichte Raumhohe im Erdgeschoss betragt nach Planvorlagen ca. 2,70 m.

Grundriss Obergeschoss:

Der Treppenaustritt des rechtwinklig mit Ya-Wendelung geknickten Treppenaufgangs als wand-
verwahrte bzw. selbstragende Systemtreppe (Kenngott 0.3.) mit Holztrittstufen ohne Setzstufen
erfolgt mit geradem Austritt in eine zentrale innenliegende Diele mit Ganzglas-Galeriebristung
zum Luftraum der Wohnzimmertberhéhung und auch mit Galeriebristung zum Treppenloch al-
lerdings mit polierten Edelstahlstaben zwischen Holzpfosten und hélzernem Unter- und Ober-
gurt als Handlauf entsprechend dem Treppengelander mit dort allerdings lediglich vorhandenem
Obergurt als Handlauf.

An die Diele binden neben dem Luftraum tUber dem Wohnzimmer ein nach Stiden zum Garten
und nach Westen zum rechten Bauwich orientiertes Kinderzimmer und daneben gleichfalls vor
der freien Giebelseite ein nach Westen und zur Stral’e nach Norden orientiertes weiteres Kin-
derzimmer mit einkoffernder Schornsteinabmauerung an. An der stral3enseitigen Front ist aus
der Diele auRerdem ein Badezimmer mit Orientierung nach Norden zuganglich.

Aus der Diele geht vor dem Badezimmer und der Gebdudetrennwand eine der aus dem Erdge-
schoss aufgehenden Treppe entsprechende Treppe in das Dachgeschoss auf.

Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt entspricht nach ortlicher Feststel-
lung den tatsachlichen Verhaltnissen.
Die lichte Raumhdhe im Obergeschoss betragt nach Planvorlagen ca. 2,70 m

Grundriss Dachgeschoss:

Der Treppenaustritt des rechtwinklig mit Ya-Wendelung geknickten Treppenaufgangs als wand-
verwahrte bzw. selbstragende Systemtreppe (Kenngott 0.4.) mit Holztrittstufen ohne Setzstufen
erfolgt mit geradem Austritt in einen Grof3raum als in den Planvorlagen ausgewiesenem Hobby-
raum mit franzdsischer Fenstertlr in der gartenseitigen Gebaudefront im Bereich des auf First-
héhe aufgehenden Zwerchgiebels gegentber dem Treppenaustritt und einem gartenseitigen
Dachterrasseneinschnitt mit Doppelfligel-Fenstertir und einem weiteren stehenden Fenster in
der freien Giebelseite. In der stralRenseitigen Dachflache weist der Raum kein Fenster auf - der
quasi als Abseite wohnraumgleich ausgebaute Teil des Raums ist mit einer Wandscheidung als
begehbarer Kleiderschrank mit jeweils seitlich hiervon verfigbaren und dauerhaft offenen Zu-
gangen abgespannt.

Zentral im Raum befindet sich freistehend der massiv umbaute Schornstein mit Gber Dach auf-
gehendem Schornsteinkopf nebst Einzugsrohr und Haube.

Aus dem Hobbyraum ist im Bereich der strallenseitigen Gebaudefront unter dem Kreuzdach bis
Uber die Kehle zum traufstandigen Satteldachteil mit Schwerpunkt vor der Gebaudetrennwand
und dem eingehausten Treppenaufgang in das Dachgeschoss im Bereich des bis auf Firsthéhe
aufgehenden Zwerchdaches ein Badezimmer mit stehendem Fenster im Zwerchdachgiebel und
liegendem Fenster im Bereich der Dachflache des traufstandigen Dachteils jeweils mit Orientie-
rung nach Norden zuganglich. Das Badezimmer befindet sich derzeit noch im Rohausbau-Zu-
stand.

Der Dachraumausbau reicht bis unter den First. Ein Spitzboden ist aufweichend von den Plan-
vorlagen nicht vorhanden.

Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt entspricht nach ortlicher Feststel-
lung den tatsachlichen Verhaltnissen.

Die lichte Raumhdhe im Dachgeschoss betragt nach Planvorlagen bis unter die Raumdecke
zum ursprunglich vorgesehenen Spitzboden ca. 2,25 m. Tatsachlich ist der Spitzboden nicht re-
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alisiert worden, so dass die lichte Raumhohe bis unter die Zangen ca. 2,40 m und bis unter den
First bzw. die Firstpfette ca. 3,60 m bei einer symmetrischen Neigung der Dachflachen von je-
weils 35,0° betragt.

Grundriss Kellergeschoss:

Der Treppenaustritt des mit 2 x Ya-Wendelung jeweils rechtwinklig geknickten Treppenabgangs
aus dem Erdgeschoss in das Kellergeschoss als wandverwahrte bzw. selbstragende System-
treppe (Kenngott 0.a.) mit Holztrittstufen ohne Setzstufen erfolgt mit geradem Austritt in eine
zentrale innenliegende und wohnraumgleich ausgebbaute Diele mit hierzu offenem wohnraum-
gleich ausgebautem Hobbyraum vor der freien Giebelseite und der gartenseitigen Front mit Be-
lichtung Uber spezielle Kellerlichtelemente der Fa. Knecht als grof3e und kleine sogen. Lichtflu-
ter mit schrag geschalten Lichtschachtwanden in Verbindung mit liegenden druckwasserhalten-
den Mehrscheiben-Isolierglasfenstern mit VSG-Verglasung.

Gegenuber dem Treppenaustritt befindet sich ein zum rechten Bauwich orientierter Raum, der
in den Planvorlagen als Hauwirtschaftsraum ausgewiesen ist, bei dem es sich tatsachlich aber
gleichfalls um einen wohnraumgleich ausgebauten Kellerraum mit sogen. Lichtfluter vor der
freien Giebelseite handelt.

An der strallenseitigen Gebaudefront befinden sich ein Durchgangsraum als Hausanschluss-
raum mit Stromanschluss und -verteilung sowie Frisch- und Abwasseranschluss u.a. mit Aus-
gussbecken und Zapfarmatur als Fillarmatur bzw. Sandmannhahn u.a. fir eine Waschmaschi-
ne mit Mobilhebeanlage und ein dahinter belegener gefangener Raum als Heizzentrale mit Gas-
therme als Kombitherme auch zur Warmwasserbereitung nebst separatem Warmwasserspei-
cher sowie Gas-Anschluss und Schwachstromanschluss u.a. fir Telekommunikation bzw. Breit-
bandkabel und Anschluss von dem Vernehmen nach bereits verbauten Erdwarme-Tief-sonden
(bisher noch ohne Warmepumpe) - im Kellergeschoss befindet sich neben einer Wasseruhr fiir
Frischwasser und einer Gartensprengwasseruhr auf3erdem eine Druckpumpe fiir einen auf dem
Grundstlick belegenen Tiefbrunnen als sogen. Hauswasserwerk mit diesbzgl. Installationen
gleichfalls im Hausanschlussraum.

Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt entspricht nach ortlicher Feststel-
lung weitgehend den tatsachlichen Verhaltnissen, wobei der in den Planvorlagen als Hauswirt-
schaftsraum ausgewiesene Raum abweichend als Hobbyraum wohnraumgleich ausgebaut bist.
Der Bereich des Hausanschlussraums ist abweichend in einen Durchgangsraum und in einen
gefangenen Raum geteilt.

Die lichte Raumhdhe im Kellergeschoss betragt nach Planvorlagen ca. 2,42 m.

Insgesamt verfugt das Gebaude respektive die hier in Rede stehende Einfamilien-Doppelhaus-
halfte Gber 3 Zimmer, Dachstudio mit Ausweisung als Hobbyraum nebst begehbarem Kleider-
schrank, Kiiche, 2 Dielen, 3 Badezimmer u.a. als Gaste-Toilette, Gartenterrasse und Dachter-
rasse sowie wohnraumgleich ausgebaute Kellerbereiche als offene Diele mit anbindendem
Hobbyraum und separatem wohnraumgleich ausgebautem Hobbyraum sowie Hauswirtschafts-
und Haustechnikraum.

Zusatzlich ist auf dem Grundsttick ein unbefestigter ungedeckter PKW-Stellplatz vorhanden, der
in den Bauvorlagen und insbesondere in dem amtlichen Lageplan des 6ffentlich bestellten Ver-
messungsingenieurs Dipl.-Ing. Dirk Lohmeier vom 22.09.2016 nicht ausgewiesen ist.

e Art der Konstruktion:
Anhand der vorliegenden Grundrissplane und der Gebaudeschnitte sowie der weiteren Bauvor-
lagen in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes sowie nach ortlichem
Eindruck wird die Konstruktion durch den Unterzeichneten wie folgt angenommen.
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Das auf dem Grundstlick errichtete Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte ist in massiver Bau-
weise als konventioneller Mauerwerksbau mit Gasbeton-Mauerwerk (Porenbetonsteine, Poroton
0.3.) in 36,5 cm Starke der Aulenwandumfassungen vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss
im Bereich der Drempel und der freien Giebelseite mit offenporigem mineralischem Strukturputz
an den Fassaden und entsprechendem Anstrich oberhalb eines ca. 30 cm hoch Utber Terrain
aufgehenden Buntsteinputzes (hellgrau mit Einsprenkelungen) und innenseitig glatt gespachtel-
tem Kalk- bzw. Gipsputz ausgeflhrt.

Tragende und aussteifende Wandscheidungen in den Wohngeschossen und im Dachgeschoss
sind gleichfalls aus Porenbetonsteinen in 17,5 cm Starke und leichte Wandscheidungen in 11,5
cm ausgefluhrt - leichte Wandscheidungen sind partiell ggf. auch als Gipskarton-Standerwande
bzw. als Installationsabspannungen ausgefihrt.

Die Gebaudetrennwand ist zwischen dem Erd- und dem Dachgeschoss als zweischalige massi-
ve Wand aus KSV-Mauerwerk in jeweils 17,5 cm Starke nebst 5 cm starker Trennfuge mit Aus-
futterung ggf. aus hydrophobierendem mineralischem Dammstoff ausgefiihrt.

Die Gebaudetrennwand ist auch im Kellergeschoss zweischalig allerdings hier mit jeweils 20 cm
starken Stahlbetonwande aus WU-Beton und 5 cm starker Trennfuge nebst hydrophobierender
Mineral- oder Polystyrol-Hartschaumdammung ausgefihrt. Die weiteren KellerauRenwande
weisen als sogen. Weille Wanne gleichfalls Wandumfassungen aus wasserdichtem Beton (WU-
Beton) als Fertigteilelemente in 24 cm Starke mit teilweise hierin integrierten Lichtflutern (s.0.) in
Verbindung mit einer wasserdichten Betonsohle als Fundamentplatte in 25 cm Starke nebst
schwimmend verlegtem Zementestrichboden auf.

Die Kellerwandumfassungen sind mit einer auRenseitigen Perimeterddmmung in 12 cm Starke
versehen und innenseitig glatt verputzt bzw. gespachtelt. Aussteifende und tragende Kellerin-
nenwande sind gleichfalls als Fertigteil-Stahlbetonwande in allerdings lediglich 15 cm Starke
ausgefihrt. Die offenbar erst nachtraglich eingebaute Trennwand im Hausanschlussraum ist
nach ortlichem Eindruck gleichfalls als glatt geschalte Stahlbetonwand ausgeflihrt und gespach-
telt.

Die Geschossdecke Uber dem Keller ist nach diesseitiger Einschatzung als Stahlbeton-Filigran-
decke 0.a. nebst drtlich aufgebrachtem Aufbeton und schwimmend verlegtem Heizestrich mit
entsprechendem FulRbodenaufbau und Belag ausgefihrt - die schalungsglatte Deckenuntersei-
te ist gespachtelt. Teilweise sind im Kellergeschoss unter der Raumdecke Abkofferungen bzw.
Traversen nach Sachlage aus Gipskarton vermtl. fir LED-Lichtleisten 0.a. verbaut worden.

Die Geschossdecken uber dem Erd- und dem Obergeschoss sind nach Sachlage gleichfalls als
Stahlbeton-Fertigteildecken ausgefihrt und mit einem Heizestrich versehen bzw. unterseitig
glatt gespachtelt.

Im Bereich eines Dachterrasseneinschnitts weist die Decke Uber dem Obergeschoss einen Ze-
mentestrichboden nebst Nassbodenaufbau und Bodenbelag auf.

Die Treppenlaufe zwischen dem Keller- und dem Dachgeschoss sind als handelstbliche wand-
verwahrte und sich selbsttragende Systemtreppen mit Holz-Trittstufen ohne Setzstufen ausge-
fuhrt. Die freien Seiten der Trittstufen sind Uber die Gelanderstabe untereinander verbunden
und insofern ohne Wange hierdurch selbsttragend ausgefuihrt. Die Gelanderstabe sind dem
Vernehmen nach aus poliertem Edelstahl und der Obergurt als Holzhandlauf ausgefihrt. Die
Galeriebristung im Erd- und Obergeschoss zum Treppenloch weist abweichend zwischen den
Gelanderstaben einen Unter- und einen Obergurt gleichfalls aus Holz entsprechend den Tritt-
stufen auf.

Die ebenerdig an das Erdgeschoss anbindende Gartenterrasse vor der rickwartigen Gebaude-
front weist bisher erst eine provisorische Ebene aus handelstblichen Paletten auf einer ca. 15
cm tiefer liegenden Betonsohle auf.
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Das Dach des Einfamilienhauses ist zimmermannsmaRig als gekreuztes Satteldach (sogen.
Kreuzdach) in Verbindung mit der angrenzenden Doppelhaushalfte ausgefuhrt und in der Achse
gespiegelt, so dass die Gebaudetrennwand in der Firstlinie des Dachkreuzes rechtwinklig zum
Wildganssteig liegt. Das Dach ist ziimmermannsmaRig abgebunden und weist eine Dachnei-
gung von jeweils 35° auf, wobei die gegenuberliegenden Dachflachen symmetrisch sind. Gau-
ben sind nicht vorhanden - mit Ausnahme eines liegenden Fensters in der Dachflache tber der
Traufe der Dachflache zum Wildgangsteig sind alle im Dach verbauten Fenster als stehende
Fenster ausgefuhrt. Im Bereich des Dachterrasseneinschnitts weisen die Aulenwandumfas-
sungen bzw. die Backen nach vorliegenden Planunterlagen eine massive Ausfuhrung aus Poro-
tonmauerwerk 0.a. und eine Wandoéffnung ohne Fenster in der freien Giebelseite auf.

Das Dach weist einen Regelquerschnitt mit Delta-Unterspannbahnen unter der Lattung und der
Betondachsteindeckung (anthrazit) sowie eine Zwischen- bzw. Unter- oder Obersparrendam-
mung mit Mineralwollematten nebst aufkonfektionierter Aluminium- oder mehrlagiger Verbund-
stoff-Dampfsperrfolie und innenseitig ggf. eine zweischalige GKF-Beplankung u.a. als Installati-
ons-Vorsatzschale oberhalb der Ful3pfette auf den massiv aufgemauerten Drempeln auf.

Das Dach weist vorgehangte Zinkblechrinnen und entsprechende Fallrohre auf. Oberhalb des
Bereichs des Dachterrasseneinschnitts befinden sich eine feuerverzinkte Laufbohle und Trittstu-
fen fur den Schornsteinfeger - Schneefanggitter und Leiterhaken sind nicht vorhanden.

In den Giebelseiten sind Streichbalken bzw. auf die Kopfseiten der Pfetten auflaufende Sparren
sowie Holzschalung an den Dachuberstanden auch an den Traufseiten und den Backen des
Dachterrasseneinschnitts sichtbar. Die Holzbauteile weisen durchweg einen Anstrich (grau) auf
- in den Dachuberstanden der Traufenbereiche sind Einbaulampen vorhanden.

Der Uber Dach aufgehende Schornsteinkopf weist Faserzementschindelbekleidung (anthrazit)
mit Einzugsrohr und Haube auf.

Solarpaneele zur Unterstiitzung der Warmwasseraufbereitung und/oder eine Photovoltaikanla-
ge sind auf den Dachflachen nicht vorhanden.

Art des Ausbaus:
Die Ausfuhrung und die Art des Ausbaus ergibt sich nach diesseitiger Einschatzung und ortli-
cher Feststellung anlasslich des Besichtigungstermins durch den Unterzeichneten wie folgt:

Wande:

Die massiven und leichten Wandscheidungen sowie die Beplankung der Dachflachen des Ein-
familienhauses sind weitgehend gespachtelt und gestrichen.

Das Duschbadezimmer im Erdgeschoss mit Nutzung als Gaste-Toilette weist raumhohe Fein-
steinzeugplattierung aus nur einem einzigen Werkstick an den jeweiligen Wanden (lichtgrau
oder hellbeige 0.a.) bzw. im Bereich des Duschstandes selbst partiell noch Gipskartonschei-
dungen (Feuchtraumplatten, griin) und Echtglas-Schiebetirelemente auf - ein Wandspiegel ist
flachenbundig in die Wandebene eingearbeitet.

Das Wannen- und Duschbadezimmer im Obergeschoss weist im Bereich des als Raumnische
ausgebildeten Duschstandes nahezu raumhoch dreiseitig Feinsteinzeugplattierung aus jeweils
nur einem einzigen Werkstuck (beige-grau 0.a. changierend) und im Bereich der Oberwandfla-
chen glatt gespachtelten Weil3putz nebst Anstrich (weif) auf. Der Duschstand weist eine raum-
hohe Echtglas-Schiebetir mit Milchglasfolierung u.a. als wechselseitige Tur fur die angrenzen-
de Abstellnische fur die Waschmaschine und den Trockner mit Fihrungsschiene unter der
Raumdecke auf. Hinter der Badewanne ist eine mit nur drei gro3en Feinsteinzeugplatten be-
kleidete Wandflache in demselben Dekor vorhanden. Die weiteren Wandflachen weisen nach
ortlichen Eindruck partiell halbhoch helle Feinsteinzeugplatten und WeiRputz mit Anstrich (weil?)
und halbhoch eine atmungsaktive und abwaschbare sogen. Elefantenhaus (transparent) auf.
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Die Wandumfassungen weisen oberhalb der abgehangten Raumdecke teilweise Gipskartonab-
spannungen fir die indirekte Beleuchtung und die Raumlufttechnische Anlage u.a. zur Absau-
gung der nach dem Baden und Duschen feuchten Luft auf. An der strallenseitigen Aullenwand
ist oberhalb des Doppelwaschtisches ein gro¥flachiger bis auf Hohe des Fenstersturzes rei-
chender Spiegel flachenblindig in der Wand verwahrt.

Das im Dachgeschoss belegene Wannen-Badezimmer weist im gegenwartigen Bestand bisher
nur partiell Wandbekleidungen als grof3formatige Feinsteinzeugplattierung und einen in die Plat-
tierung flachenbulindig halbhoch im Raum integrierten Wandspiegel nebst Beleuchtung auf, wo-
bei nach Sachlage auch hier raumhoch Feinsteinzeugplattierung aus nur einem oder wenigen
Werkstlcken entsprechend den weiteren Sanitarrdumen im Haus verbaut bzw. noch vorgese-
hen sind. Ein in der Dachkehle verlaufender Sparren ist seitlich mit Gipskartonbeplankung ver-
sehen und unterseitig weitgehend sichtbar geblieben.

Die Kiche weist an der zum rechten Bauwich orientierten Front oberhalb der Arbeitszeile halb-
hoch im Raum ein hellbeige hinterlegtes Glaspaneel mit anthrazit-farbener Metallprofil-
Einfassung und an der strallenseitigen Front ein bis auf Hohe der Fensterstlrze reichendes
Holzpaneel (Eiche hell 0.4.) mit eingelassenen Einhangschienen und Edelstahleinfassung auf.

Die im Wohnzimmer verbaute Kaminfeuerstelle weist eine Einfassung aus Granitplattierung
(noir 0.a.) und feuerfester Verglasung der Brennkammer sowie einen Fuchs aus Promatplatten
0.4. mit Spachtelung und Anstrich (weil}) auf.

Die Galeriebriistung im Obergeschoss zwischen Diele und Luftraum der Wohnzimmer-Uberho-
hung ist aus Verbund-Sicherheitsglas (Klarglas als Echtglas) ausgeflhrt.

Im Kellergeschoss sind die Wandumfassungen schalungsglatt und weisen gespachtelten Beton
mit Anstrich (weil3) auf.

Bdden:

Die geraumige Hauseingangsdiele im Erdgeschoss weist eine rektangular verlegte grof3formati-
ge Feinsteinzeugplattierung (ca. 1,20 m x 0,60 m, grau changierend) auf.

Die unmittelbar hinter der Hauseingangstir rechts anbindende Kiiche und das hierzu offene
Wohnzimmer mit Zugang gleichfalls aus der Hauseingangsdiele weisen aus der Diele durchlau-
fende Feinsteinzeugplattierung ohne Belagswechselschiene in demselben Dekor mit rektangu-
larer Verlegeweise und demselben Format auf.

Das unmittelbar hinter der Hauseingangsfront anbindende Duschbadezimmer mit Nutzung als
Gaste-Toilette weist eine Feinsteinzeugplattierung aus einem einzigen Werkstuck (lichtgrau
oder hellbeige 0.4.) vor dem Ganzglas-Schiebetirelement zum bodengleichen Duschstand auf.
Im Bereich des Duschstandes ist ein entsprechendes Werkstlick als Plattierung mit hierin inte-
grierter Bodeneinlaufrinne vorhanden (der Duschstand war weitgehend zum Schutz der Plattie-
rung und der Bodeneinlaufrinne aufgrund von bisher ausgelassenen Fertigstellungsarbeiten
noch mit Papier abgedeckt).

Die nahezu ebenerdig aus dem Wohnzimmer zugangliche Gartenterrasse weist auf der Rohbe-
tonsohle lediglich provisorisch aufgelegte handelsubliche Holzpaletten mit einem dartber grof3-
flachig verlegten Kunstrasenbelag auf.

Die Treppenlaufe zwischen dem Kellergeschoss und dem Dachgeschoss weisen durchweg
Holz-Trittstufen in Eichenholzdekor (dunkel gebeizt 0.4.) und entsprechende Gelanderpfosten
bzw. einen Holzhandlauf als Obergurt auf.

Am Treppenaustritt im Obergeschoss weist der Boden der Diele einen Laminatboden in Land-
hausdielendekor (Eiche rustikal) auf. Die anbindenden Zimmer weisen einen entsprechenden
Boden auf. Das gartenseitige Badezimmer weist abweichend einen Bodenbelag als grof3¢forma-
tige Feinsteinzeugplattierung aus nur 3 einzelnen Werkstucken in einem beige-grau changie-
rendem Dekor entsprechend der Plattierung der Diele, der Kiiche und des Wohnzimmers im
Erdgeschoss auf.
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Der groliflachige Hobbybereich als Dachstudio bzw. Elternschlafzimmer im Dachgeschoss weist
einen Laminatboden als Landhausdielung mit unterschiedlichem Holzdekor auf. Der anbinden-
de Raumbereich als begehbarer Kleiderschrank weist einen entsprechenden Bodenbelag auf.
Die Dachterrasse weist einen Zementestrichboden nebst hierauf verlegtem WPC-Klickparkett-
boden o0.a. auf.

Das im Dachgeschoss belegene Badezimmer weist eine gro3formatige Feinsteinzeugplattie-
rung aus nur weingen Werkstlicken in einem beige-grau changierendem Dekor entsprechend
der Plattierung des Badezimmers im Obergeschoss sowie eine abgesetzte Plattierung in ent-
sprechendem Dekor aus gleichfalls nur einem Werkstuck aus Feinsteinzeug mit Bodeneinlauf-
rinne im Bereich eines mit Ganzglas-Elementen nebst Schwenkfligeltir abgespannten Dusch-
standes auf.

Im Kellergeschoss weist die an den Treppenabgang anbindende Diele einen Laminatboden in
Landhausdielendekor mit unterschiedlichen Dielenformaten im Wesentlichen in Eichenholzde-
kor auf.

Der an die Diele offen anbindende Hobbyraum mit Lichtflutern (klein und grof3) und der hinter
einer Sperrtur belegene zum rechten Bauwich orientierte Hobbyraum mit Lichtfluter (klein) wei-
sen gleichfalls Laminatboden ohne Belagswechselschiene zwischen den Raumbereichen in
entsprechendem Landhausdielendekor auf.

Abweichend weist lediglich der geteilte Hauswirtschafts- und Hauanschlussraum vor der stra-
Renseitigen Aulienfront einen Vinyl-PVC-Boden in Fliesendekor (30 cm x 60 cm) mit Granitplat-
tenoptik (anthrazit 0.4.) und Belagswechselschiene zur anbindenden Diele auf.

Decken:

Die Raumdecken tber dem Keller-, dem Erd- und dem Obergeschoss sind nach Sachlage als
schalungsglatte und gespachtelte Stahlbeton-Filigrandecken ausgefihrt - die Dachschragen im
Dachraum weisen bis unter den First glatt gespachtelte Gipskartonbeplankung (GKF) auf. Die
Drempel sind massiv mit den AuRenwandumfassungen des Gebaudes aus Porotonmauerwerk
0.a. heraufgefuhrt.

Unterhalb der Raumdecken sind in verschiedenen Raumbereichen aller Geschosse Gipskarton-
abspannungen u.a. fur Frisch- und Abwasserinstallationen im Bereich der Sanitarrdume und der
Kiche (u.a. mit Dampfgarer) sowie fur bereits vorhandene oder vorgesehene indirekte Beleuch-
tung u.a. in Sanitarrdumen und im Kellergeschoss sowie Dachraum u.a. unter dem First und
insbesondere fir die motorische Zusatzbellftung in der Gaste-Toilette bzw. die Raumlufttechni-
sche Anlage mit kontrollierter Be- und Entliftung u.a. mit Warmertckgewinnung vorhanden.

Fenster:

Nach ortlichem Eindruck sind die Fenster durchweg als Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. ent-
sprechende Fenstertliren u.a. als sogen. Franzésische Fenster mit aul3enliegenden Stahlgitter-
bristungen ausgeflhrt (innenseitige Fligel- und Blendrahmen: weil und aufl3enseitige Fligel
und Blendrahmen: anthrazit), wobei die im Erd-, Ober- und Dachgeschoss belegenen stehen-
den Fenster durchweg elektrisch betriebene Rollladenanlagen mit Kunststoffpanzern (anthrazit )
ohne Gurtzuge aufweisen - die Fenster und Fenstertiren sind nach Sachlage einbruchshem-
mend ausgefuhrt und weisen Dreifach-Isolierverglasung auf.

Im Dachgeschoss weist das Badezimmer abweichend neben einem stral3enseitig stehenden
Fenster mit Rollladenanlage zusatzlich ein liegendes Kunststoff-Isolierglasfenster (Velux) ohne
Rollladenanlage auf.

Im Kellergeschoss sind in Verbindung mit der sogen. Weil3en Wanne der Stahlbeton-AuRenum-
fassungen Uberwiegend spezielle Kellerlichtelemente der Fa. Knecht als grof3e und kleine so-
gen. Lichtfluter mit schrag geschalten Lichtschachtwanden in Verbindung mit liegenden druck-
wasserhaltenden Mehrscheiben-Isolierglasfenstern mit VSG-Verglasung und hierdurch gro3em
Tageslichteinfall vorhanden. Der geteilte Hauswirtschafts- und Hausanschlussraum vor der stra-
Renseitigen Gebaudefront weist lediglich ein standardtypisches Kunststoff-Isolierglasfenster mit
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Dreischreiben-Isolierverglasung in einbruchshemmender Ausfiihrung mit 1,65 m Bristungshdhe
in einem betonierten Kellerlichtschacht vor der Hauseingangstir vermtl. mit TZ-Rost-Abdeckung
unter einer gro¥flachigen Miltex-FuRmatte 0.a. auf.

Lateibanke sind in den Sanitarraumen partiell entsprechend den Wandumfassungen mit Fein-
steinzeugplattierung oder Natursteinplattierung (Marmor 0.3.) versehen. In der Kiiche ist die
Resopal-beschichtete Arbeitsflache (graublau oder taubenblau 0.4.) bis in die Fensterleibungen
hineingefihrt.

Sohlbanke weisen Bekleidungen als naturtonbelassene Aluminiumbleche auf.

Turen:

Die Hauseingangstir in der zum Wildganssteig orientierten Gebaudefront ist als thermisch ge-
trennte Metall-Mehrkammer-Plattentir mit Kunststoffbeschichtung (anthrazit) in einbruchshem-
mender Ausflihrung nebst 6 kleinen quadratischen Milchglasausschnitten aus einbruchshem-
mender Isolierverglasung in thermisch getrennter Stahlzarge nebst Kunststoffbeschichtung
(anthrazit) ausgefihrt. Die Hauseingangstir weist entsprechend den Fenstern aul3enseitig den
Farbton anthrazit und innenseitig den Farbton weil} auf.

Die Raumtiren in den Wohngeschossen sind vermtl. iberwiegend als historisierende Mehrf(l-
lungs-Rdéhrenspan oder Holzplattentiren mit Wabeneinlagen und Tauchbadlackierung oder Fo-
lierung (weil) in entsprechenden Holzzargen nebst Edelstahlbeschlagen lediglich als 2-Meter-
Tiaren (2,01 m; keine 2,13 m-Tlren) ausgefihrt - die Sanitarrdume weisen nach ortlichem Ein-
druck abweichend Vollspanttren mit Tauchbadlackierung oder Folierung (weif3) und Milchglas-
ausschnitt auf.

Verschiedene Tlrdurchgange sind ohne Turfligel oder Durchgangszargen ausgeftihrt. Der Ki-
chenzugang aus der Diele weist ein Ganzglastir mit auenliegender Fiihrungsschiene ohne
Futtertaschen allerdings mit Einkofferung in eine angrenzende Abstellkammer auf.

Im Badezimmer im Obergeschoss ist vor dem Hauswirtschaftsabteil mit Waschmaschinen-Stell-
platz und der Duschstand-Nische eine jeweils davor verschiebliche Ganzglas-Schiebetlr mit
hier Uberhdhe und offen liegender Flihrungsschiene ohne Futtertasche vorhanden. Die weite-
ren Duschstande im Erd- und Dachgeschoss weisen gleichfalls Ganzglastiren als Schiebetlr
im Erdgeschoss und als Schwenkfligeltir im Dachgeschoss auf.

Im Kellergeschoss ist zwischen Diele und groftem Hobbyraum lediglich eine grofe Wandoff-
nung in Raumhéhe ohne Durchgangszarge oder Turfligel vorhanden. Der zum rechten Bau-
wich orientierte weitere wohnraumgleich ausgebaute Hobbyraum weist entsprechend den
Wohngeschossen eine tauchbadlackierte oder folierte historisierende 2,01 m hohe Holzfullungs-
tlr in Holzzarge auf.

Der verbundene Hauswirtschafts- und Hausanschlussraum weist eine entsprechende Tir auf.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen sind nach Sachlage durchgehend unter Putz verlegt und in Ansehung
des Baujahres durchweg flir moderne Haushalte zeitgerecht. Ein Netzwerk-Anschluss mit CAT
7 Standard ist dem Vernehmen nach verfiigbar. FI-Steckdosen dirften gleichfalls bereits vor-
handen sein.

Insoweit sind ausreichende Brennstellen sowie Lichtschaler und Steckdosen entsprechend ei-
nem gehobenen Standard vorhanden. U.a. sind in den Badezimmern Decken-Einbauleuchten
als sogen. Downlight-Strahler ggf. mit Dimmerschaltung etc. bzw. hinter GK-Abspannungen
verbaute LED-Lichtleisten vorhanden bzw. u.a. auch in den Hobbyraumen im Kellergeschoss
vorgesehen. In der Kuche sind LED-Lichtschienen unter der Arbeitsflache und unter verschie-
denen Schubfachausziigen vorhanden.

Verschiedene Deckenstromkreislaufe sind nach Sachlage gleichfalls Gber Dimmer schaltbar.
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Nach Sachlage ist eine opulente Verteilung mit etlichen Stromkreisen und zeitgerechtem Siche-
rungstableau nebst Sicherungsautomaten und FI-Schutzschaltern sowie einem elektronischen
Drehstromzahler vorhanden - eine fur moderne Haushalte ausreichende Anschlussstarke ist
nach Sachlage vorhanden.

Zusatzlich ist ein Starkstromanschluss flir den evtl. vorgesehenen Einbau eine Wallbox (Wand-
ladestation) fur das Aufladen von Elektrofahrzeugen vorhanden - eine Wallbox fehlt bisher.

Die Rollladen sind elektrisch jeweils einzeln und zentral u.a. mit Zeitschaltung sowie auch tber
das Internet via Handy entsprechend verschiedener Deckenleuchten zu bedienen. In der Ab-
stellkammer im Erdgeschoss ist gleichfalls die Steuerung fur einen elektronischen Unterdruck-
bzw. Luftdruckwachter fur die Be- und Entliftungsanlage aufgrund des angrenzenden Kamin-
ofens bzw. der Kaminfeuerstelle mit Luftein- bzw. Luftauslass unmittelbar im Kaminfuchs bzw.
dessen Abspannung vorhanden.

Die durchweg im Gebaude in allen Geschossen vorhandene Ful3bodenheizung wird elektrisch
Uber Raumthermostate gesteuert.

Ein LUftungssystem (Lunos 0.a.) zur dezentralen kontrollierten RaumbelGftung mit Warmertck-
gewinnung in den AufRenwandumfassungen mit AuRenwandhaube mit Schalldampfung ist nicht
vorhanden. Allerdings sind vor der Hauseingangsfront sogen. Ansaug- und Ablauftirme aus
Edelstahl mit Anschluss an eine im Kellergeschoss belegene zentrale Be- und Entliftungsanla-
ge u.a. zur Warmerickgewinnung vorhanden. Zusatzlich sind Anschlisse fir eine Sole-Was-
ser-Warmepumpe mit Nutzung des Erdreichs als primare Warmequelle (Erdwarmepumpe) zur
Vorerwarmung oder Vorkihlung der angesaugten Luft vor Umwalzung Uber die Umluftwarme-
anlage vorhanden, wobei Erdkollektoren oder vermtl. tiefreichende Erdsonden dem Vernehmen
nach bereits verbaut sind und lediglich die Erdwarmepumpe nebst Warmetauscher und Warm-
wasserpufferspeicher etc. noch fehlen.

Im Hauswirtschaftsraum ist unter dem Ausguss eine Mobilhebeanlage fur die Abwasserinstalla-

tion der Zapfarmaturen und eines evtl. Waschmaschinenablaufs vorhanden.

Im HA-Raum befindet sich nach Sachlage ein Hauswasserwerk mit elektrischer Druckpumpe fir
einen Tiefbrunnen im Grundwasser nebst Druckbehalter und Drucksteuerung u.a. fur eine Gar-

tensprengwasseranlage (Gardena 0.a.) mit Sprengwasser-Computer zur elektronischen Steue-

rung der Gartenbewasserung.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss ist nach Sachlage in allen

Wohnraumen und den Hobbyrdumen verfligbar. Rauchwarnmelder fehlen nach értlichem Ein-

druck bisher.

Das Grundstlck weist an der Einfriedung zum Wildganssteig eine Klingel- und Turéffneranlage
ohne Gegensprechanlage auf. An der Hauseingangsfront ist unterhalb des Dachlberstands ei-
ne Kamera nebst separatem Halogenstrahler mit Videomonitor bzw. Aufzeichnung und Steue-

rung Uber Computer-Software bzw. Uber eine App auf ein Handy vorhanden. An der Gebaude-
ruckseite befindet sich eine entsprechende Kamera.

Rechts neben der Hauseingangstir sind au3erdem ein einfacher Turklingeltaster und eine Au-
Rensteckdose vorhanden. Im Bereich der Gartenterrasse ist eine vermtl. gleichfalls von innen-

schaltbare Auliensteckdose vorhanden.

In der strallenseitigen Hauseingangsfront befindet sich gleichfalls eine Hausnummernleuchte
mit Steuerung Uber Dammerungsschalter und Uber dem gedeckten Hauseingang ein Fassaden-
strahler entsprechend weiteren Strahlern an der Hauseingangsfront sowie an der freien Giebel-
seite und auch an der Gebauderickseite mit Steuerung ggf. gleichfalls iber Dammerungsschal-
ter oder Uber Bewegungsmelder. Die Dachlberstande weisen teilweise Einbauleuchten auf.
Das stralRenseitige elektrisch Uber Funkfernbedienung betriebene Hofrolltor zum ungedeckten
PKW-Stellplatz weist eine Lichtschranke und eine standardtypische Alarmleuchte auf.
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Heizung:

Das Einfamilienhaus weist nach Sachlage eine Gas-Zentralheizung mit einer Gas-Kombitherme
als Brennwerttherme nebst zentraler Warmwasserversorgung mit separatem 200-L-Warmwas-
serspeicher und Zirkulationsleitung auf. Die mit Erdgas versorgte Gas-Kombitherme weist ein
handelsubliches Kunststoff-Abgassystem mit iber Dach aufgehendem Rauchgasrohr auf. Zu-
satzlich geht zentral Gber dem First ein massiver Fertigsteilschornstein (Plewa 0.4.) mit einem
Rauchgaszug fir eine Kaminfeuerstelle im Wohnzimmer nebst Einzugsrohr und einem Beliif-
tungszug auf.

Das Haus wird nach Sachlage in allen Geschossen, respektive auch im Kellergeschoss, aus-
schliel3lich tber eine FuRbodenheizung mit Steuerung Uber Raumthermostate beheizt. Konvek-
toren sind auch in sogen. Konvektorgraben vor Fenstertiren im Wohn-/Esszimmerbereich nicht
vorhanden. Im Badezimmer im Obergeschoss ist ein Stahlgliederheizkdrper als Design-Hand-
tuchwarmer vorhanden, der vermtl. Gber einen separaten Heizkreislauf mit Warmetauscher ver-
fugt. In den weiteren Badezimmern sind ggf. Handtuchwarmer noch vorgesehen.

Ein LUftungssystem zur dezentralen kontrollierten Raumbeliftung mit Warmerickgewinnung
nebst AuRenwandhaube mit Schalldampfung in den Aulienwandumfassungen ist nach Sachla-
ge nicht vorhanden.

Allerdings sind vor der Hauseingangsfront sogen. Ansaug- und Ablauftirme aus Edelstahl mit
Anschluss an eine im Kellergeschoss belegene zentrale Be- und Entliftungsanlage u.a. zur
Warmerickgewinnung vorhanden. In den Raumen sind im Boden bzw. in den Raumdecken An-
saug- und Ausblas-Offnungen der Raumlufttechnischen Anlage vorhanden.

Zusatzlich sind Anschlisse fir eine Sole-Wasser-Warmepumpe mit Nutzung des Erdreichs als
primare Warmequelle (Erdwarmepumpe) zur Vorerwarmung oder Vorkihlung der angesaugten
Luft vor Umwalzung Uber die Umluftwdrmeanlage vorhanden, wobei Erdkollektoren oder vermtl.
tiefreichende Erdsonden dem Vernehmen nach bereits verbaut sind und lediglich die Erdwar-
mepumpe nebst Warmetauscher und Warmwasserpufferspeicher etc. noch fehlen.

Sanitarausstattung:

Das Duschbadezimmer im Erdgeschoss mit Nutzung als Gaste-Toilette weist ein wandhangen-
des Porzellan- oder ggf. Melamin-WC-Becken nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.8.) und Einbau-
spulkasten mit Kunststoff-Driickerplatte und einen bodengleichen Duschstand mit Feinstein-
zeugplattierung (s.o.) nebst Bodeneinlauf bzw. Einlaufrinne sowie Frischwasser-Anschlisse
bisher ohne Armaturen auf. Ein Waschtisch-Einbau ist vorbereitet - ein Abwasseranschluss so-
wie Kalt- und Warmwasser-Anschlisse sind vorhanden, aber ein Waschtisch fehlt bisher.

Das im Obergeschoss belegene Badezimmer weist gleichfalls ein wandhangendes Porzellan-
oder Melamin-WC-Becken nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.4.) und Einbauspulkasten mit Kunst-
stoff-Driickerplatte sowie einen Porzellan- bzw. ggf. Melamin-Doppel-Waschtisch jeweils mit ob-
jektstehender Einhebel-Mischarmatur und eine Designer-Einbauliegewanne aus Melamin nebst
wandhangender Einhebel-Mischarmatur und Schlauchbrause auf.

Zusatzlich ist ein bodengleicher Duschstand mit Feinsteinzeugplattierung entsprechend dem
weiteren Boden des Badezimmers nebst Einlaufrinne und entsprechenden Wandbekleidungen
(s.0.) sowie Echtglas-Spritzschutzelement als Schiebetir vorhanden. Der Duschstand weist ei-
ne wandverwahrter Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und eine sogen. Regendu-
sche auf.

Zusatzlich ist in dem Badezimmer ein Waschmaschinen-Stellplatz mit einem Waschmaschinen-
anschluss und -direktablauf vorhanden.

Das im Dachgeschoss belegene Badezimmer weist bisher erst einen fertiggestellten bodenglei-
chen Duschstand mit Echtglas-Spritzschutzelementen bzw. Turfligel entsprechend dem Bade-
zimmer im Obergeschoss mit Bodeneinlaufrinne und eine nicht fest eingebaute Melamin-Bade-
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wanne jeweils mit Ver- und Entsorgungsinstallationen aber ohne Armaturen auf. Installationen
fur ein Toilettenbecken und einen Waschtisch sind vorhanden, die Objekte fehlen.

Alle Sanitarobjekte weisen den Farbton Sanitarweil auf - die Armaturen sind durchweg ver-
chromt.

Im geteilten Hauswirtschafts- bzw. Hausanschlussraum befinden sich nach diesseitiger Ein-
schatzung zusatzlich ein Waschmaschinenanschluss und -direktablauf mit Anschluss unmittel-
bar an die Schmutzwasserinstallation sowie ein wandhangendes Spulbecken mit einer Einhe-
bel-Mischarmatur - zusatzlich ist nach Sachlage ein Sandmannhahn als Fillarmatur fir die Hei-
zungsanlage vorhanden. Differenzierte 6rtliche Feststellungen waren anlasslich des Ortstermins
aufgrund weitgehend zugestellter Flachen nicht moglich.

Ein AuRensprengventil als Gartensprengwasserzapfstelle mit separatem Sprengwasserzahler
ist nach Sachlage an der zum linken Bauwich orientierten freien Giebelseite vorhanden. Nach
Sachlage ist zusatzlich eine mit dem Hauswasserwerk verbundene Sprengwasserleitung fur ei-
nen Bewasserungscomputer mit dem Vernehmen nach verschiedenen versenkbaren Garten-
sprengpilzen (System Gardena 0.a.) vorhanden.

Frischwasserleitungen sind nach Sachlage durchweg als Kupferrohr- bzw. ggf. Edelstahl- oder
Kunststoffverbund-Frischwasserleitungen ausgefihrt. Abwasserleitungen sind vermtl. als Hart-
PVC-Anschlussleitungen und SML-Abwasserfallrohre hinter GK-Schachtabspannungen nicht
sichtbar verzogen bzw. als Ventilationsrohre mit Abluftsystem tber Dach gefuhrt.

Das Grundsttick ist an die Schmutzwasser-Stralienkanalisation angeschlossen. Nach vorliegen-
den Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umweltatlas) weist der
StralRenraum vor dem hier betroffenen Grundstuck ein Trennkanalisationssystem mit Schmutz-
wasserkanalisation ohne Regenwasserkanalisation auf.

Regenwasser wird insoweit vermtl. Gber eine Grundleitung mit Ringdrainage und Drainage-
schachten im Untergrund verrieselt.

Die Frischwasserversorgung erfolgt Giber das kommunale Netz bzw. das des Versorgungstra-
gers.

Kichenausstattungen:

Das Wohngebaude weist eine U-férmige Einbaukichenzeile nebst Resopal-beschichteter Ar-
beitsflache (graublau oder taubenblau 0.8.) und Unterschranken mit Lichtschienen unter der
Klchenarbeitsflache und unter einzelnen Schubfachausziigen sowie eine davon gegentiberlie-
gende raumhohe Einbauschrankfront auf. Die Schrankfronten weisen Folierung oder Lackbe-
schichtung (altweil3, hochglanzpoliert) mit Unterbauschranken und -Auszigen bzw. Schwenk-
fligel- oder Faltlifttliren auf.

Es ist eine Kunststeinsplle aus Keramik oder Melamin nebst Abtropffeld und objektstehender
Zweigriff-Armatur nebst Unterbau- Geschirrspulautomat und ein in die Kiichenarbeitsflache in-
tegriertes grofltes Glaskeramikkochfeld als Induktionsfeld mit Dunstumlufthaube als Flach-
schirmhaube (ohne Wrasenabzug) vorhanden. Der Backherd ist als Einbauherd nebst Bratroh-
re, Mikrowellenherd und Dampfgarer in einem gegenuberliegenden Hochschrank integriert. Ein
Kuhl- und Gefrierschrank ist gleichfalls im Hochschrank integriert.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend den Sanitarrdumen als Kupferrohr- bzw. ggf.
Edelstahl- oder Kunststoff-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und
SML-Abwasserfallrohre hinter GK-Abspannungen bzw. in Wandschlitzen nicht sichtbar verzo-
gen.
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¢ Brutto-Rauminhalit:
Die Baumasse umfasst ca. 1.019,63 m? fir die hier betroffene Einfamilien-Doppelhaushalfte
nach vorliegenden Bauvorlagen zur Genehmigungsfreistellung gemaf § 63 und Schreiben des
Bauaufsichtsamtes vom 16.01.2017 (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF betragt ca. 331,52 m? fur die voll unterkellerte Einfamilien-Doppelhaushélfte mit zu
Wohnzwecken ausgebautem halftigem Kreuzsatteldach des Doppelhauses ohne Berlicksichti-
gung des It. Planvorlagen ausgewiesenen, aber nicht realisierten Spitz- oder Kriechbodens mit
lichter Raumhohe unter dem First von lediglich ca. 1,00 m unter der Firstpfette nach diesseitiger
Ermittlung anhand der vorliegenden Bauvorlagen zur Genehmigungsfreistellung gemaf § 63
und Schreiben des Bauaufsichtsamtes vom 16.01.2017 (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ AuBenanlagen:
Die Freiflachen des Anwesens weisen eine gartnerische Anlage weitgehend mit Rasenbesatz
und nur losem Buschbestand und vereinzelten erst noch niedrigen Baumen auf. Unmittelbar
hinter der Wohnzimmerfront befindet sich eine provisorisch mit handelsiblichen Paletten und
Kunstrasenplane abgedeckter Terrassenbereich auf einem Betonunterboden. Unmittelbar vor
dem aufgehenden Gebaude befinden sich partiell Ziergartenpflanzungen. Die sogen. Lichtfluter
liegen vergleichsweise tief unter Terrain-Niveau, so dass das Terrain zu den Lichtflutern offen-
bar erst provisorisch mit Brettholzschalung abgestutzt ist.
Im rechten Bauwich vor der freien Giebelseite des Gebaudes ist gleichfalls weitgehend Rasen-
flache vor einem ca. 30 cm breiten Kiesbettstreifen nebst Hochbordeinfassung vor der aufge-
henden Fassade vorhanden. An der freien Giebelseite befindet sich ein Gartensprengwasser-
Zapfventil. Im Bereich der Gebaudeecke zur Gartenterrasse ist gleichfalls ein Regenwasserfall-
rohr an eine Regenwassertonne mit Zapfventil angebunden.

Die Hauszuwegung weist Betonwegeplattierung mit unregelmafig grolRen Rechteckformaten
auf. Im Vorgarten befindet sich eine kleine Rasenflache mit Granit-Kleinsteinpflastereinfassung
und eine Beetflache mit Rindenmulch sowie vereinzelter Ziergartenbepflanzung etc. und unmit-
telbar vor der aufgehenden Fassade des Gebaudes ein Kiesbettstreifen.

Hinter dem Hofrolltor befindet sich ein offensichtlich provisorisch mit Schotter angelegter PKW-
Stellplatz mit daneben gestapelter und teils geschutteter Kleinsteinpflasterung fur eine vermtl.
endgultige Befestigung des Stellplatzes. Vor der rechten Grundsticksgrenze befindet sich au-
Rerdem eine handelslbliche gedeckte Metallstelllage als Kaminholz-Unterstand mit bisher feh-
lender Abdeckplane an der Vorderfront sowie ein handelstblicher Outdoor-Gerateschank.

Zum angrenzenden Nachbargrundstuck mit aufstehender dstlicher Doppelhaushalfte war bisher
eine Zaunanlage nicht vorhanden, die allerdings gegenwartig neu errichtet wird, wobei bisher
erst die Metallpfosten einer offensichtlich beabsichtigten 1,50 m hohen Stabmattenzaun-Einfrie-
dung errichtet worden sind. Die weiteren Grundstlicksgrenzen weisen gleichfalls einen ca. 1,50
m hohen Stabmattenzaun (anthrazit) mit Sichtschutzfolien aus Polypropylen (anthrazitgrau) an
den zum Schneegansweg und zum rickwartigen Nachbargrundstuck orientierten Grundstuicks-
grenzen auf. An der zum Wildganssteig orientierten Grundstiicksfront sind keine Sichtschutzfo-
lien verwahrt - stattdessen sind hier zwischen den Stabmattenzaun-Elementen ein geschlosse-
nes ca. 1,50 m hohes Stahlblech-Hofrolltor zwischen Rechteckpfosten als Stahlhohlprofile und
eine entsprechend hohe Stahlblech-Schlupfpforte mit halftigem Anteil bereits auf dem Nachbar-
grundstlick zwischen Stahl-Rechteckpfosten vorhanden, wobei der breitere linke Pfosten mit
Briefkasten und Klingelanlagen fur die beiden Doppelhaushalften bereits auf dem Grundstick
der linken Doppelhaushalfte liegt.
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5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Grundstlick befinden sich ein Einfamilienhaus als Einfamilien-Doppel-haushalfte mit
1 Wohneinheit sowie 1 ungedeckter PKW-Stellplatz, der allerdings in den Bauvorlagen nicht
ausgewiesen ist.

¢ Nutzflache:
Gemal vorliegender Bauvorlagen zur Genehmigungsfreistellung geman § 63 BauOBIn nebst
Schreiben des zustandigen Bauaufsichtsamtes zur Freigabe des Baubeginns vom 16.01.2017
ist die Wohnflache mit ca. 168,22 m? ausgewiesen, worin die in den Planvorlagen nicht darge-
stellte Gartenterrasse vor dem Wohnzimmer sowie die wohnraumgleich ausgebaute wohnfla-
chenaquivalente Nutzflache im Kellergeschoss nicht bertcksichtigt sind.

Nach auszugsweise vorliegendem Gutachten des 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
stéandigen Prof. Dr.-Ing. Walter Schuhr aus Magdeburg vom 04.07.2023 wurde im Rahmen der
Beauftragung durch das Amtsgericht Pankow zum Aktenzeichen 13 F 2199/21 die anrechenba-
re Wohnflache ohne Ansatz der Terrassenflache mit ca. 166,73 m? ausgewiesen, womit diese
0,9 % unter der in den Bauvorlagen ausgewiesenen Wohnflache liegt.

Auf das Erdgeschoss entfallen gemafR graphischer Ausweisung der Geschosse in dem aus-
zugsweise vorliegenden Gutachten ca. 60,80 m?, auf das Obergeschoss ca. 54,40 m? und auf
das Dachgeschoss ca. 51,40 m? respektive in der Summe ca. 166,60 m?, womit eine Abwei-
chung zu der final ausgewiesenen Wohnflache des Gutachtens von ca. 0,13 m? zu 166,73 m?
vorliegt.

Die Flache der Gartenterrasse und die vorhandenen Nutzflachen im Kellergeschoss wurden in
der Wohnflachenermittlung nicht bertcksichtigt.

Nach diesseitiger Auffassung ist die Gartenterrasse aufgrund des bereits vorhandenen Beton-
unterbaus als massive Sohle trotz fehlender Fertigstellung des finalen Bodenaufbaus der Wohn-
flache mit ¥4 der Grundflache zuzurechnen, wobei die Fertigstellungskosten entsprechend der
weiteren Fertigstellungskosten bzgl. des Gebaudes und der Freiflachen im Verkehrswert zu be-
ricksichtigen sind. Die anrechenbare Terrassenflache ergibt sich mitca. 5,40 mx 2,40 m x ¥4 =
3,24 m2,

Die anrechenbare Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit mit 166,73 m? + 3,24 m? = 169,97 m?,
wobei die Freisitzflachen u.a. auch im Dachgeschoss (sogen. ,Loggia“ als Dachterrasse) ge-
mal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin mit %2 der Grundflache gemar WoFIV als ortsib-
lich anzusetzen sind.

Die im Kellergeschoss belegenen wohnraumgleich ausgebauten wohnflachenaquivalenten
Nutzflachen als Hobbyflachen umfassen die offen mit dem ausgewiesenen Hobbyraum mit dort
verbauten sogen. Lichtflutern (s.o.) verbundene gerdumige Diele sowie den zum rechten Bau-
wich orientierten als ,Hauswirtschaftsraum® in den Planvorlagen ausgewiesenen separaten
Raum mit hier gleichfalls vorhandenem sogen. Lichtfluter.

Die diesbzgl. Flache ergibt sich nach értlichem Aufmal des Prof. Dr.-Ing. Walter Schuhr geman
auszuweise vorliegendem Gutachten vom 04.07.2023 zum Aktenzeichen 13 F 2199/21 beim
AG Pankow mit ca. 57,50 m? (gemaf Bauvorlagen abweichend: ca. 55,34 m?). Die auf den ver-
bundenen Hauswirtschafts- und Hausanschlussraum entfallende Restflache der im Kellerge-
schoss belegenen Nutzflache umfasst noch ca. 8,50 m? (gemaf Bauvorlagen gleichfalls: ca.
8,50 m32).

Diesseitig wird die sich aus dem 6rtlichen Aufmall gemafR vorliegendem Gutachten vom 04.07.
2023 ergebende Wohn-/Nutzflache zzgl. der anrechenbaren Terrassenflache im Rahmen der
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Verkehrswertermittiung des Grundstlicks in der hier anhangigen Zwangsverssteigerungssache
zur Aufhebung der Gemeinschaft mit 169,97 m2 Wfl. + 57,50 m2 Nfl. = 227,47 m? Wfl./Nfl. als
plausibel zugrunde gelegt.

o Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nicht erzielt. Das auf dem betroffenen Grundstick aufstehende Gebaude
wird durch die Miteigentimerin des Grundsticks gemaf Abt. | Nr. 4.1 und ihre Familie zu
Wohnzwecken eigengenutzt.
Inwieweit dem Miteigentiimer geman Abt. | Nr. 4.2 ein Nutzungsentgelt geleistet wird ist dem
Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

o ortsiublicher Ansatz:
Gemal Bezirksreport Reinickendorf 2022/23 des VD Berlin-Brandenburg liegt die Miethdhe bei
Neuvermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern der Baujahre ab 2001 (ohne Erst-
bezug) in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 12,25 €/m? Wfl. bis 14,50 €/m?
WHfl. und in guter Wohnlage in einer Spanne von 13,25 €/m? Wil. bis 15,50 €/m? Wfl., wobei hier-
fur von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Wohnungsgrofien zwi-
schen 110 m? und 180 m? (i.M. 140 m?), 4 bis 5 Zimmern, GrundsticksgréRen von 500 m? bis
900 m? (i.M. 700 m?), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und um-
fassenden Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instand gehalten
und [im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertragen mit giltiger Renovie-
rungsklausel und Verflgbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstlick ausgegangen wird -
die Schwerpunktmiete fur Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern (ohne Baujahresklassifizie-
rung) liegt in einfacher bis mittlerer Lage im Bezirk Reinickendorf bei 12,25 €/m? und in guter
Wohnlage bei 13,50 €/m? Wfl. bei geringem Preisanstieg zwischen 10/2021 und 10/2022.

Eine Mietpreisbindung aufgrund oéffentlicher Férderung o0.a. besteht nach Sachlage nicht - inso-
fern ist das hier betroffene Objekt preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-
sierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortslblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse® mit max. 10 % Uber der Ortsublich-
keit bei Neuvermietung zu berlcksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-
preisig bestehenden Mietverhaltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verflg-
barkeit des Grundstiicks mit dem Potential einer Neuvermietung des Einfamilienhaus bzw. der
maoglichen Eigennutzung nicht zu bericksichtigen.

Der marktiblicher Mietansatz fir das Bewertungsobjekt betragt u.a. unter Berticksichtigung der
Ausfuhrung als 2'2-geschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte in massiver Ausfihrung aus
Poroton-Mauerwerk in den Wohngeschossen und Stahlbeton-Fertigteilplatten als sogen. Weille
Wanne mit Perimeterddmmung im Kellergeschoss des vollstandig unterkellerten Gebaudes mit
weitgehend wohnraumgleichem Ausbau nebst Massivdecken und Dachraumausbau zu Wohn-
zwecken aus dem Jahre 2018 sowie absolut zeitgerechtem Ausbau u.a. mit FuBbodenheizung
als Gas-Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung und Erganzung der kontrollier-
ten Be- und Entliftungsanlage mit Warmeruckgewinnung durch eine Erdwarmepumpe mit be-
reits vorhandenen Erdsonden in gréRerer Tiefe bei noch ausstehendem Einbau der Warme-
pumpe (Geothermie) und Verfligbarkeit einer Kaminfeuerstelle sowie verbauten Kunststoff-
Dreischeiben-Isolierglasfenstern durchweg mit elektrischen Rollladen in allen Wohngeschossen
und sogen. Lichtflutern im Kellergeschoss und einer modernen Elektroanlage u.a. mit CAT 7
Standard, modernen Sanitarrdumen und einer modernen Einbauktichenausstattung bei hier vor-
liegendem groRzugigen und offen gestaltetem Grundrisszuschnitt u.a. mit 4 Zimmern incl. bis
unter den First reichendem Dachstudio als Elternschlafzimmer nebst begehbarem Kleider-
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schrank und Wohnzimmer mit partieller Uberhéhung bis in das OG mit dort im Luftraum anbin-
dender Galeriebrustung zur OG-Diele, 3 Badezimmern (EG, OG, DG), geraumiger Kuche (EG),
Dachloggia und Gartenterrasse mit einer Gesamtwohnflache von ca. 169,97 m? (incl. anrechen-
barer Freisitzflachen) und der Gberwiegend mit einer Nutzflache von ca. 57,50 m? wohnraum-
gleich ausgebauten und beheizten Kellerraume mit unter Terrain liegenden sogen. Lichtflutern
mit beachtlichem Tageslichteinfall bei ca. 2,42 m lichter Raumhohe und des mit 427 m? fir ein
mit einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstiick vergleichsweise groflen Eckgrundstiicks in
sogen. erster Baureihe, der Orientierung des Wohnzimmers mit Gartenterrasse und des Gar-
tens nach Suden bzw. Sud-Westen an untergeordneten Quartierstral3en u.a. als Sackgasse im
hier betroffenen Streckenabschnitt auch in Ansehung der bereits deutlichen Stadtrandlage und
der allenfalls ausreichenden Nahversorgung bzw. der eingeschrankten bzw. entfernten Verfig-
barkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel bei einer nach Mietspiegel mittleren Wohnlage auch in Anse-
hung der Verfugbarkeit eines ungedeckten PKW-Stellplatzes auf dem Grundstuck rd. 14,50
€/Wfl./Monat (nettokalt).

Fur die wohnraumgleich ausgebaute wohnflachenaquivalente Hobbyflache im Kellergeschoss
ist nach diesseitiger Auffassung der halftige Ansatz mit 7,25 €/m? Nfl. als angemessen und orts-
Ublich zugrunde zu legen.

Die ortsibliche Netto-Miethdhe fur PKW-Stellplatze ist abhdngig von der Lage in der Stadt - in
Randlagen werden fur ungedeckte PKW-Stellplatze je nach Zustand und Standard zwischen rd.
30,00 €/Monat und 70,00 €/Monat und in Innenstadtlagen von rd. 50,00 €/Monat bis 300,00
€/Monat gezahlt, wobei es in absoluten Citylagen unerheblich ist, ob es sich hierbei um einen
gedeckten oder ungedeckten Stellplatz handelt.

Fur gedeckte Stellplatze werden in durchschnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und
130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen werden Uberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.0.) gezahlt.

Fir die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der ausreichenden Verfugbarkeit von Stell-
platzen im 6ffentlichen Strallenraum eine Miethdhe fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Ga-
rage auf dem Wohngrundsttick selbst von rd. 50,00 €/Monat und fiir einen Carport von 35,00
€/Monat und fur einen ungedeckten Stellplatz von 25,00 €/Monat angemessen.

Fur den auf dem hier betroffenen Grundstiick verfligbaren ungedeckten PKW-Stellplatz ist auf-
grund der Verfugbarkeit von Stellplatzen im StralRenraum eine Miethéhe von rd. 25,00 €/Monat
in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
169,97 m? WHl. x 14,50 €/ m?/Wfl. =2.464,57 €/Monat

Anrechenbare Nutzflache im
Kellergeschoss als Hobbyflache
57,50 m*Nfl. x 7,25 €/m?/Nfl. = 416,88 €/Monat

PKW-Stellplatz
1 Stpl. x 25,00 €/Stpl. = 25,00 €/Monat
Gesamtertrag 2.906,45 €/Monat [ 12,78 €/m? WHl.]

e Bewirtschaftungskosten:
Seitens der Grundstlckseigentumer oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anhangen
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft konnten diesbzgl. Angaben
nicht gemacht werden.
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In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten aber entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[1.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2022 gemafR Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten

1 x E/ZFH x 312,00 €/a = 312,00 €/a

Instandhaltungskosten

Wohngebaude

12,21 €/m? x 227,47 m2 WfL./Nfl. = 2.777,41 €/a

PKW-Stellplatz (ungedeckt)

92,00 €/Stpl. X 72 x 1 Stpl. = 46,00 €/a

Mietausfallwagnis

34.877,22€x2 % = 697,54 €/a
3.843,95 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fur das Gebaude als Einfamilien-Doppel-
haushalfte mit einer Wohnung und ungedecktem Kfz-Einstellplatz auf dem Grundstlick betragt
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 11,0 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M. ca. 12,78 €/m?
WIL/Nfl. und Ansatz von ca. 227,47 m? Wfl./Nfl. entsprechend rd. 1,41 €/m? WHl./Nfl. incl. Miet-
ausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlage-
fahigen Betriebskosten werden nicht berlcksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

Instandhaltungsriickstau:

Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

u.a. wie folgt festgestellt werden:

— Fir die gemeinsam mit dem angrenzenden Nachbargrundstlck zu nutzende Pforte in der
stral’enseitig zum Wildganssteig orientierten Einfriedung sowie die hieran anbindende Haus-
zuwegung mit jeweils halftigem Anteil auf dem jeweiligen Grundstick ist eine dingliche Si-
cherung der gegenseitigen Nutzung oder eine diesbzgl. 6ffentlich-rechtliche Sicherung Gber
Baulast nicht vorhanden, so dass eine diesbzgl. Sicherung oder die Verlegung der Zugangs-
pforten und der anbindenden Hauszuwegung geboten ist.

— Der PKW-Stellplatz auf dem hier betroffenen Grundstuck ist bisher erst provisorisch mit
Schotterschittung angelegt - die bereits geschitteten und zur Pflasterung bereitliegenden
Kleinsteinpflastersteine sind noch zu verlegen.

— Die vor dem Wohnzimmer mit einer Betonsohle angelegte Gartenterrasse weist eine erst
provisorische Erhéhung auf etwa das Wohnzimmer-Fu3bodenniveau mit ebenerdigem Aus-
tritt daraus als Euro-Palettenlage (stark vermorscht) mit daruber verlegter Kunstrasen-Matte
auf und ist noch mit endglltigem FuRbodenaufbau fertigzustellen.

— Die Einfassungen der sogen. Lichtfluter an den KellerauRenwanden sind nach &rtlichem
Eindruck erst provisorisch hergestellt und sachgerecht fertigzustellen.
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— Die gartnerische Anlage ist vernachlassigt und mit zusatzlicher ziergartenublicher Bepflan-
zung zu versehen.

— Leiterhaken und eine Schneefanggitter am Dach fehlen.

— Die groformatige Feinsteinzeugplattierung weist zwischen den einzelnen Raumbereichen
keine sogen. Belagswechselschiene aufgrund des unterschiedlichen Langenausdehnungs-
verhaltens des Unterbodens auf. Eine Liftungs-Bodenplatte im Wohnzimmer ist gerissen.

— Ein im Luftraum der Deckenliberhéhung bis tber das Obergeschoss im Wohnzimmer vor-
handenes gartenseitiges Fenster ist nur mit erhdhtem Aufwand ggf. durch eine Fremdfirma
ZuU reinigen.

— Das Duschbadezimmer im Erdgeschoss mit Nutzung als Gaste-Toilette ist bisher nicht ab-
schlief3end fertiggestellt: u.a. fehlen bisher ein Waschtisch und die Armaturen fur den
Waschtisch und den Duschstand sowie partiell Wandbekleidungen aus Feinsteinzeugplatten
etc. - die Tur zur Diele ,lauft”.

— Ein Anschluss fiir einen sogen. Handtuchwarmer im Duschbadezimmer (EG) ist vorhanden -
der Handtuchwarmer fehlt noch.

— Das Wannen- und Duschbadezimmer im Dachgeschoss ist gleichfalls bisher nicht abschlie-
Rend fertiggestellt: u.a. fehlen Objektausstattungen und die Wanne ist erst provisorisch ein-
gestellt, aber nicht angeschlossen - Frisch- und Abwasseranschlissen sind vorhanden, Ar-
maturen u.a. auch fir den bereits fertiggestellten Duschstand fehlen bisher noch.

— In dem Wannen- und Duschbadezimmer im Dachgeschoss fehlen partiell auch noch Fein-
steinzeugplattenbekleidungen an den Wandumfassungen.

— Im Bereich des Badezimmers im Obergeschoss fehlen noch vorgesehene Lichtinstallationen
in den GK-Abspannungen vor der Fensterfront.

— Ebenso fehlen vorgesehene Lichtleisten in den Abspannungen im Bereich der Firstpfette im
Dachgeschoss.

— Im Hausanschlussraum sind etliche verschiedene Elektrokabelrollen u.a. als sogen. Chinch-
Kabel (0.4., gelb) vorhanden sowie weitere freihdngende Kabel offenbar erst provisorisch
verlegt, die ggf. im Zuge der Fertigstellung des Gebaudes noch verbaut werden sollen.

— Es sind eine bzw. ggf. zwei Erdsonden flr Geothermie vorhanden - die Warmepumpe zur
Unterstltzung der Raumlufttechnischen Anlage zur kontrollierten Be- und Entliftung mit
Warmerluckgewinnung fehlt bisher und ist noch einzubauen.

— Rauchwarnmelder fehlen nach értlichem Eindruck bisher.

— Neben umfangreichen Fertigstellungsarbeiten insbesondere bzgl. des Ausbaus sind turnus-
mafig erforderliche Schdnheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel bzw. Neubezug des
Wohngebaudes durchzuflihren.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Mangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungster-
mins nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden sind diesseitig nicht auszu-
schlief3en.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Uberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfar nicht in Ansatz zu bringen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. flr Objekte nach weiter
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zuruckliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei alteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fur Instandsetzungsmafnahmen kann bis max.
500,00 €/m? WfL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fir die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei Ublicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleierscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, groRerem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemaf Immobilien-
preisservice 2022/2023 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.000,00 €/m? Wfl. und ca. 1.750,00
€/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschleil3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung fallt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemaf Immobilienpreisservice 2022/2023 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.500,00 €/m? Wfl. und ca. 2.750,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, flr die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar” ist.

Diesseitig wird insofern fur das Einfamilienhaus in Anlehnung an die Verdffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,gut” (s.0.) ein im Niveau knapp unter der Halfte des oberen Rah-
menwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultieren-
den Instandsetzungs- bzw. Fertigstellungsaufwand fiir das betroffene Objekt in Héhe von grob
Uberschlaglich und pauschal insgesamt rd. 50.000,00 € respektive rd. 2220,00 €/m? Wfl./Nfl. bei
einer Wohn-/Nutzflache von ca. 227,47 m? im Verkehrswert berlcksichtigt.

Der Abschlag fir Méngel bzw. Schaden bzw. den gebotenen Mod.-/Inst.-Aufwand wurde nicht
rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Berlcksichtigung
der marktublichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investiti-
onskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die H6-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu berlcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berlcksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemaf § 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.
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Tatsachlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsublich zugrunde gelegten Miethdhe nicht in Ansatz
gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Ertrags-
wertmodell des zustandigen Gutachterausschusses fir Mietwohnhauser und Mietwohn- und
Geschéaftshauser bzw. Sachwertmodell fur Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender
Mod.-/Inst.-Aufwand zunachst nicht beriicksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst.-Aufwand erst im
Rahmen der speziellen Marktanpassung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug ge-
bracht.

Ein Energiepass fur das Gebaude ist mit Datum vom 04.07.2018 vorhanden: der Endenergie-
bedarfswert liegt hiernach bei 35,7 kWh/m?a - dieser Wert liegt im unteren Rahmen respektive
bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir den
Endenergiebedarf (Passivhaus/Effizienzhaus 25-40 kWh/ m?a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m?a,
EFH-Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m3a,
Durchschnitt Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/m?a, MFH energetisch nicht wesentlich mo-
dernisiert ca. 200 kWh/ m?a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?2a
bis >250 kWh/ m?a).

Trotz des hier vorliegenden glinstigen energetischen Bestandes haben sich die Anforderungen
an die Energieeffizienz durch die aktuelle Politik weiter verscharft, so dass zukunftig mit zusatz-
lichen Kosten bei Aufgabe des bisher vorhandenen fossilen Energietragers bei weiterer energe-
tischer Modernisierung des Gebaudes Uber eine hybride Heizungsvariante hinaus zu rechnen
ist, die zum Bewertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er ergibt sich insoweit gemal Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses von rd. 5 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 2018) und
vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt gutem Bauzustand (Zustandsnoten ,gut, ,normal*
oder ,schlecht®) mit 75 Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von 5 Jahren
und gutem Bauzustand mit gleichfalls 75 Jahren.

Tatsachlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA (Baual-
tersklasse von 3 bis 7 Jahre) noch rd. 75 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 2018 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich
mit rd. 5 Jahren und das fiktive Baujahr entsprechend dem tatsachlichen Baujahr mit 2018.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
2018 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer gleichfalls noch rd. 75 Jahre.

Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:

Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstticks (Flurstiick 561) liegt nach
Sachlage nicht vor.

Das auf dem betroffenen Grundstick aufstehende Gebaude wird durch die Besitzerin als Mitei-
gentimerin des Grundsticks gemaf Abt. | Nr. 4.1 und ihre Familie zu Wohnzwecken eigenge-
nutzt.
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Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verflgbarkeit des Wohngrundstlcks respektive der aufstehenden Einfamilien-Doppel-
haushalfte ausgegangen.

e Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch die wohnansassi-
ge Miteigentimerin des Grundstiicks selbst.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei dem auf dem Grundstlck aufstehenden Einfamilienhaus um eine
zeitgerecht ausgestattete Doppelhaushalfte eines traufstdndigen Doppelhauses, wobei der hier
betroffene Gebaudeteil die westliche zum angrenzenden Schneegansweg orientierte Doppel-
haushalfte umfasst - die Hauseingangsfront und ein ungedeckter PKW-Stellplatz sind zum
Wildganssteig orientiert.
Die Hauseingangsfront ist insoweit nach Norden und die Gartenfront mit davor belegener Ter-
rasse nach Suden orientiert.

Die 2'4-geschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte ist in massiver Ausfiihrung aus Poroton-
Mauerwerk in den Wohngeschossen und Stahlbeton-Fertigteilplatten als sogen. Weilte Wanne
mit Perimeterddmmung im Kellergeschoss des vollstandig unterkellerten Gebaudes mit weitge-
hend wohnraumgleichem Ausbau nebst Massivdecken und Dachraumausbau zu Wohnzwecken
im Jahre 2018 fertiggestellt und im Januar 2019 bezogen worden.

Das Gebaude weist einen absolut zeitgerechten Ausbau u.a. mit FuBbodenheizung als Gas-
Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung und Erganzung der kontrollierten Be-
und Entliftungsanlage mit Warmerickgewinnung durch eine Erdwarmepumpe mit bereits vor-
handenen Erdsonden in groRerer Tiefe bei noch ausstehendem Einbau der Warmepumpe
(Geothermie) und Verflgbarkeit einer Kaminfeuerstelle sowie verbauten Kunststoff-Dreischei-
ben-Isolierglasfenstern durchweg mit elektrischen Rollldden in allen Wohngeschossen und
sogen. Lichtflutern im Kellergeschoss und einer modernen Elektroanlage u.a. mit CAT 7 Stan-
dard, modernen Sanitarrdumen und einer modernen Einbauktichenausstattung bei hier vorlie-
gendem grof3zigigen und offen gestaltetem Grundrisszuschnitt u.a. mit 4 Zimmern incl. bis un-
ter den First reichendem Dachstudio als Elternschlafzimmer nebst begehbarem Kleiderschrank
und Wohnzimmer mit partieller Uberhéhung bis in das OG mit dort im Luftraum anbindender
Galeriebristung zur OG-Diele, 3 Badezimmern (EG, OG, DG), geraumiger Kiiche (EG), Dach-
loggia und Gartenterrasse mit einer Gesamtwohnflache von ca. 169,97 m? (incl. anrechenbarer
Freisitzflachen) und der Gberwiegend mit einer Nutzflache von ca. 57,50 m? wohnraumgleich
ausgebauten und beheizten Kellerrdume mit unter Terrain liegenden sogen. Lichtflutern mit be-
achtlichem Tageslichteinfall bei ca. 2,42 m lichter Raumhdhe auf.

Die GroRRe des Eckgrundstiicks von 427 m? ist fur ein mit einer Doppelhaushalfte bebautes
Grundstuick vergleichsweise grof3. Die Lage ist ruhig. Trotz nachteiliger Nahversorgungslage
und technischer Infrastruktur in bereits deutlicher Stadtrandlage handelt es sich nach dem Stra-
Renverzeichnis zum Mietspiegel um eine mittlere Wohnlage.

¢ Unterhaltung:
Substanzielle Schaden etc. konnten anlasslich des Besichtigungstermins nicht erkannt werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass bei ordnungsgemafer Bauausfihrung und Fertigstel-
lung im Jahre 2018 bzw. ordnungsgemalem Gebrauch des Wohngebaudes keine substanziel-
len Mangel oder Schaden vorliegen.
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Der Unterhaltungszustand der hier betroffenen Einfamilien-Doppelhaushalfte und der Grund-
stucksfreiflachen ist insgesamt zufriedenstellend, wobei die gartnerische Anlage nach ortlichem
Eindruck leicht vernachlassigt wirkt.

Nennenswerte Instandhaltungsriickstande liegen nicht vor. Allerdings liegen partiell Fertigstel-
lungsdefizite vor, fur deren Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kostenauf-
wand in Héhe von rd. 50.000,00 € im Verkehrswert bericksichtigt wird.

Diesseitig wird gleichfalls von dem Erfordernis turnusmafig durchzuflihrender Schdnheitsrepa-
raturen bei einem Nutzerwechsel ausgegangen.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung entsprechend dem bisherigen Bestand als Ein-
familienhaus durch zuklnftige Eigentimer selbst ausgegangen, so dass nachfolgend flir einen
Ersteher im anhangigen Versteigerungsverfahren der ideelle Wert der Immobilie im Vorder-
grund stehen durfte, wobei der Instandsetzungs- bzw. Fertigstellungsaufwand etc. als Wertmin-
derungsposition fur eine nachhaltige Nutzung zu berucksichtigen ist.
Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Objektes herzuleiten und anhand von
Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses respektive dem Im-
mobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in Berlin fir
das Jahr 2022 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend geman § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 31. Au-
gust 2023 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Grundrisse KG, EG, OG, DG und Gebaudeschnitte sowie Ansichten des Wohngebaudes
i.M. 1:100 der Bauvorlagen zum Bescheid 16.01.2017

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen. Beim zustandigen
Bezirksamt wurden evtl. Baulasten, planungsrechtliche Vorgaben und ggf. vorliegende Boden-
belastungen gemafk Bodenbelastungskataster sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitra-
ge nachgefragt sowie Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Beschrankungen und Be-
anstandungen angefordert.

Angaben uber ggf. bestehende baubehdrdliche Auflagen, Beschrankungen oder Beanstandun-
gen konnten auf diesseitige Anforderung mit Datum vom 26.06.2023 seitens der zustandigen
Behorde bis zur redaktionellen Fertigstellung nicht beigebracht werden.

Durch das Amtsgericht Wedding wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks zur
Verfugung gestellt.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Uber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages flr das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schlussiger Marktwert nur unter Bertcksichtigung eines aus
marktublichen Verkaufserl6sen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktub-
lichen Verkaufserldse ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Grof3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fur die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt moglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfligbaren Vergleichsobjekte und die hierfir verfiigbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht moglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fur das betroffene Objekt fehit.

Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind Uberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstlck Wildganssteig 74 (Flurstuck 561) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage dar -
nach Strallenverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine mittlere
Wohnlage.

Fir das Quartier der Grundstucke weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2023 von 750,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer
GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist u.a. aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erhéhung
der Bauzinsen nicht weiter anzuheben, nachdem der Grundstiicksmarkt in dem hier betroffenen
Segment stagniert bzw. bereits z.T. deutlich nachgibt. Der Richtwert ist insoweit um rd. 5 % zu
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mindern und mit rd. 710,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht
anzuhalten.

Gemal §§ 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstlcks eine entsprechend
dem gegenwartigen baulichen Bestand als Einfamilien-Doppelhaushalfte vorhandene bauliche
Ausnutzung gemaf Baunutzungsplan bzw. geltendem Baurecht mit einer GFZ von rd. 0,4 (ge-
maf § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,4 ist der marktangepasste Bodenrichtwert ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

Der Bodenwert des Grundstiicks (Flurstlick 561) mit einer Flache von 427 m? ergibt sich hier-
nach wie folgt:

427,00 m*x 710,00 €/m? = 303.170,00 €
rd. 303.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische ErschlieRung beriicksichtigt - Erschlielungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz sind nachfolgend nicht mehr
zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemaly GAA-Modell ist fiir das Einfamilien-
hausgrundstlick der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von 750,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,4 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fur das Einfamilienhausgrund-
stiick mit aufstehendem Gebaude ohne Abschlage mit:

427,00 m? x 750,00 €/m? = 320.250,00 €
rd. 320.000,00 €

3. Sachwert

FUr das hier betroffene Einfamilienhausgrundstick mit aufstehende Einfamilien-Doppelhaushalf-
te ist der Sachwert auf der Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo-WertV
21) vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01. 2022, zu
ermitteln.

Der Sachwert des Objektes (Einfamilienhausgrundstiick) gemaR § 35 ImmoWertV 21 sowie
GAA-Modell setzt sich zusammen aus dem Bauwert und dem Bodenwert des Grundstiicks.

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemaf
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach §§ 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf § 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2269,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
faktoren 2022 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundsticken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstucksmarkt in Berlin zum Stichtag 30.06.2022) zu ermitteln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Wildganssteig 74 (Flurstlick 561) ergibt sich nach
dem flr die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) durch den Gutachter-
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ausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten Sachwert-Modell wie folgt,
wobei zur Anwendbarkeit des veroéffentlichten Sachwertfaktors der Sachwert des Grundstiicks
nach folgenden Grundsatzen zu ermitteln ist:

— Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemafl NHK 2010 entsprechend der Gebau-
detypen mit Standardstufe 4 (Anlage 4 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL vom 18.10.2012)

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses grofier gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut verwendet

— bei einer Giebelhéhe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF fir das Dachgeschoss nicht zu
bericksichtigen - Spitzbdden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden
kénnen (z.B. fensterlos oder nur Uber eine mobile Treppe/Leiter zuganglich), werden nicht
bertcksichtigt

— flr Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ ,unterkellert angewendet

— flr 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fur 2-geschossige Gebaudetypen an-
zusetzen (in Abhangigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung)

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
malf} Veroffentlichung in den statistischen Berichten des Statistischen Bundesamtes [fiir die
Anwendung der Sachwertfaktoren 2022 ist der Baupreisindex Mai 2022 (2015 = 100)
umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 anzusetzen]

— Berechnung der BGF nach DIN 277 - 1:2005-02 (siehe ImmoWertV 21)

— Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Bau-
jahr bis 1948 in Abhangigkeit vom baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler
Bauzustand 40 Jahre, schlechter Bauzustand 25 Jahre mit Einschatzung aus dem StralRen-
raum ohne Innenbesichtigung gemafl Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ohne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/
Inst.-MalRnahmen o0.a. (insoweit GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemal diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

— lineare Abschreibung fur die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemaf ImmoWert
V 21 mit Bezugnahme auf eine gleichbleibende GND von 80 Jahren

— Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten veréffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.a. [fur die An-
wendung der Sachwertfaktoren 2022 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 anzuset-
zen]

— kein separater Wertansatz der Aul3enanlagen - die ausgewerteten Kaufpreise sind um den
Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garage, Gerateschuppen etc.), der besonderen Au-
Renanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- und Hofbefestigungen
etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlage wie z.B. Tresoranlagen,
Back- und Kuhlanlagen 0.a.) sowie den Kaufpreisanteil fur Nebenflachen (Stral3enland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

Unter der MaRgabe der 0.g. Grundsétze ergibt sich der Grundstlickssachwert gemal Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten“ (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes gemal WertR 2006 (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums far
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) bzw. Immo-
WertV 21 (Anlage 4) anhand der Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehr-
wertsteuer) fur Villen und Landhauser sowie freistehende Einzelhduser, Doppelhaushalften,
Reihenmittel- und Reihenendhauser aller Baujahre als Massiv- und Fertighduser in Gesamt-
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Berlin unter Bericksichtigung des Gebaudestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne
Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standardstufen 1-5 und ohne Berucksichtigung von
Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 InmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5
Ausstattungsmerkmal
Aulenwande 1,0 23 %
Déacher 1,0 15 %
AulRentiren und Fenster 1,0 11 %
Innenwande 1,0 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 %
FulRbéden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebaudestandard (Anl. 2 der SW-RL)

1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/ m? BGF)
Gebaudeart 2.11 (NHK 2010) 615€ 685€ 785€ 945€ 1.180¢€
(unterkellerte 2%2-geschossige
Einfamilien-Doppelhaushalfte mit
voll ausgebautem Dachgeschoss)
Ermittlung Kostenkennwert
Aullenwande 1,0 x 23 % x 945 €/m2 BGF = 217,35 €/m? BGF
Dacher 1,0 x 15 % x 945 €/m? BGF = 141,75 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1,0 x 11 % x 945 €/m? BGF = 103,95 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 945 €/m? BGF = 103,95 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 945 €/m?2 BGF = 103,95 €/m? BGF
FulRboden 1,0x 5 % x 945 €/m? BGF = 47,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 9% x 945 €/m?2 BGF = 85,05 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9 % x 945 €/m? BGF = 85,05 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6 % x 945 €/m? BGF = 56,70 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 945,00 €/m? BGF

Wegen eines im Dachgeschoss des Einfamilienhauses vorhandenen rd. 1,00 m hohen Drem-
pels mit hierdurch bestehendem vollem Nutzwert aufgrund der nicht nennenswert geschmaler-
ten Nutzflache ist gem. Anlage 4 Nr. 3 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL (Pkt. 4.1.1.6) bei hier zu-
grunde gelegtem Gebaudetyp mit Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken und Giebel-
héhe des Spitzbodens < 1,50 m (nicht realisiert bzw. im Dachraum enthalten) gemaft GAA-Mo-
dell (Gebaude-Typ 2.11 gem. Anlage 4 ImmoWertV21 bzw. Anlage 1 SW-RL, NHK 2010) kein
Abschlag vom Kostenkennwert in Ansatz zu bringen.

Diesseitig ist insoweit flr das 2%2-geschossige, vollunterkellerte Gebaude mit ausgebautem Sat-
teldach incl. Spitzboden (im Dachraum mit |.H. bis unter den First enthalten) der volle Kosten-
kennwert in Hoéhe von 945,00 €/m? Brutto-Grundflache in Ansatz zu bringen.

Ein Korrekturfaktor fur Land und OrtsgroRRe (Regionalfaktor) ist gemafR Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.
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Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit fur
den vorliegenden Gebaudestandard der Einfamilien-
Doppelhaushalfte (NHK-Typ 2.11) mit Bertcksichti-
gung des Dachraums gemal GAA-Modell (s.0.) mit:

331,52 m? BGF x 945,00 €/m? BGF = 313.286,40 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes flir den Neubau von Wohnge-
bauden einschlieRlich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 163,4 % und auf der Basis
2015 =100 % bei 147,2 % bzw. im August 2023 auf der Basis 2015 = 100 % bei 160,7 %, was
einer Steigerung von 9,2 % entspricht.

Gemal Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fir den Neubau von Wohn-
gebauden incl. Umsatzsteuer im Bundesgebiet fir Mai 2022 mit 147,2 % (Basis 2015 = 100 %)
zugrunde zu legen.

[Umbasierung: Index Mai 2010 (Basis 2010 = 100 %) mit 99,9 % / Index Mai 2010 (Basis 2015
=100 %) mit 90,0 % x 1/100 = Faktor 1,110 — Index Mai 2022 (Basis 2015 = 100 %) mit 147,2
% x Faktor 1,110 = 163,39 %]

Eine Umstellung auf die Basis 2015 = 100 % oder eine Preiserhdhung bzw. -minderung gegen-
Uber Mai 2022 ist gemal® GAA-Model insoweit zunachst nicht zu bertcksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

313.286,40 € x 163,39 % : 100,0 % = 511.878,64 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemaR Anlage 3 (SW-RL) fur die-
se Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Berlcksichtigung einer
gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem Wagungsanteil
gemal Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sachwertanpassungs-
faktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit gleichbleibend
80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Gebaude mit Baujahr ab 1949 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhangig-
keit vom Baualter zum Bewertungsstichtag (Stufe 3 - 7 Jahre - hier 5 Jahre bei Baujahr 2018)
und gutem baulichen Zustand (nach Fertigstellung) mit rd. 75 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei
hier tatsachlich vorliegendem Gebaudealter von rd. 5 Jahren bzw. dem Baujahr 2018 ergibt sich
hiernach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit rd. 75 Jahren, die tatsachlich fur die Ab-
schreibung modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt ist.

Gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer werden nur ,ur-
sprungliche” Baujahre angesetzt - es erfolgt keine Korrektur des Baujahres u.a. aufgrund von
Modernisierungen etc.

Unabhangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
von rd. 5 Jahren bzw. dem Baujahr 2018 (Baujahre ab 1949, s.o0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei gutem Bauzustand noch mit rd. 75 Jahren in Ansatz zu bringen.
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Die Alterswertminderung des Objektes ist in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 2006
(WertR 06), Anlage 8b, mit (GND-RND)/GND x 100 entsprechend (80 Jahre - 75 Jahre)/80 x
100 = 6,25 % (linear) in Ansatz zu bringen.

Der Zeitwert des bebauten Grundstiicks ohne Markanpassung und ohne Bericksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG) ergibt sich hieraus mit:

511.878,64 €-6,25 % = 479.886,23 €

zzgl. Bodenwert des Grundstucks

mit Richtwertansatz zum 01.01.2022

427,00 m? x 750,00 €/m? (s.0.) 320.250,00 €
800.136,23 €

GemaR Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt flr Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhauser (Ein- und Zwei-
familienhauser) flur alle Baujahre als Massiv- und Fertighduser in den Altbezirken Reinickendorf,
Weillensee, Hellersdorf und Képenick (Tabelle 1 Nr. 4) bei einem Grundstiickssachwert von
800.000,00 € mit 1,15 und bei einem Grundstiickssachwert von 950.000,00 € mit 1,10 (Tabelle
7).

Der Sachwertfaktor flr das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
800.136,23 € interpoliert mit

1,150
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
kein Zu- oder Abschlag fir Baujahresgruppen ab 2018: 0,000
zzgl. Zuschlag fur Gebaudeart als Einfamilien-Doppelhaushalfte: + 0,087
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaude mit gutem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir mittlere stadtraumliche Wohnlage: 0,000
zzgl. Zuschlag fur Stadtlage (Westteil der Stadt): + 0,082

1,319

Der vorlaufige Verkehrswert des bebauten Einfamilienhausgrundsticks ergibt sich nach dem
Sachwertmodell des Gutachterausschusses wie folgt:

800.136,23 € x 1,319 = 1.055.379,60 €

vorlaufiger Sachwert des fiktiven Grundstlicks nach GAA-Modell
ohne Berucksichtigung des Zeitwertes der Auf3enanlagen mit
Brennholzunterstand und Stahlblech-Gerateschuppen und be-
festigten Zuwegungen und des Terrassen-Unterbaus in Hohe
von rd. 2.000,00 €, ohne Berlcksichtigung des Zeitwertes der
kontrollierten Be- und Entliftungsanlage mit Warmerickgewin-
nung nebst Erdsonden zur Vorbereitung von Geothermie zur
Minderung der Heiz- bzw. der Kuhllast fur die Laftungsanlage
in Hohe von rd. 16.000,00 €, ohne Berlcksichtigung der Markt-
anpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis August 2023 um 9,2 %
gestiegenen Baukosten unter Berucksichtigung der Alterswert-
minderung in Hohe von rd. 44.000,00 €, ohne Bericksichti-
gung der Marktanpassung bzgl. des gefallenen Bodenwertes
in Ansehung der stagnierenden bzw. nachgebenden Marktent-
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wicklung gegeniber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 ge-

maf Sachwertmodell in Hohe von rd. 17.000,00 €, ohne Berlck-

sichtigung des Instandsetzungs- bzw. Fertigstellungsaufwands

in Hohe von rd. 50.000,00 €: rd. 1055.000,00 €

Unter Berucksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes der Aulienanlagen mit Brennholzunterstand
und Stahlblech-Gerateschuppen sowie befestigten Zuwegungen und des Terrassen-Unterbaus
in Héhe von rd. 2.000,00 €, bzgl. des Zeitwertes der kontrollierten Be- und Entliftungsanlage
mit Warmertickgewinnung nebst Erdsonden zur Vorbereitung von Geothermie zur Minderung
der Heiz- bzw. der Kuhllast fur die Luftungsanlage in Hohe von rd. 16.000,00 €, bzgl. der Markt-
anpassung aufgrund der seit Mai 2022 bis August 2023 und hiernach um 9,2 % gestiegenen
Baukosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung in Hohe von rd. 44.000,00 €, bzgl.
der Marktanpassung aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der weiteren Markt-
entwicklung gegenuber dem Richtwert zum 01.01.2022 gemafR Sachwertmodell in H6he von rd.
17.000,00 € (303.170,00 € ./. 320.250,00 € = -17.080,00 € bzw. rd. -17.000,00 €) und bzgl. des
Instandsetzungs- bzw. Fertigstellungsaufwands in Héhe von rd. 50.000,00 € ergibt sich der vor-
ldufige marktangepasste Sachwert fur das mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte bebaute
Grundstuck mit

1.055.000,00 € + 2.000,00 € + 16.000,00 € + 44.000,00 € ./. 17.000,00 € ./. 50.000,00 € =
1.050.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Wildganssteig 74 (Flurstiick 561) mit aufste-
hender Einfamilien-Doppelhaushélfte ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeer-
tragswert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfugbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag flr das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.o.) fUr den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen Standard nach Fertigstellung erforderli-
che InstandsetzungsmalRnahmen des Gebaudes wie folgt:

anrechenbare Wohnflache

169,97 m2 x 14,50 €/m?/Monat x 12 Monate = 29.574,72 €
anrechenbare wohnflachenaquivalente Nutz-
flache als Hobbyflache im Kellergeschoss
57,50 m? x 7,25 €/m?/Monat x 12 Monate = 5.002,50 €
ungedeckter PKW-Stellplatz
1 PKW-Stpl. x 25,00 €/Stpl. x 12 Monate = 300,00 €
34.877,22 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
berlcksichtigt (Nettokaltmiete).
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Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 11,0 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,41 €/m? Wfl./Nfl./Monat).

Jahresrohertrag: 34.877,22 €
bzgl. Bewirtschaftungskosten: A 3.836,49 €
Reinertrag: 31.040,73 €

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes in Abzug zu bringen.

Marktublich sind in urbanen Verdichtungsraumen (nicht in landlichen Gemeinden 0.4.) fur Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienhauser von

1,5 % bis 2,0 % und fir nicht freistehende Einfamilienhauser als Reihenhaus- oder Doppel-
hausgrundstlicke von 2,0 % bis 2,5 %.

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand Januar 2022 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fur gro3e Einfamilienhauser bzw.
Villen/Landhauser in einer Spanne von 0,5 % bis 3,0 %, fur freistehende Einfamilienhauser in
einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 % und fir nicht freistehende EFH, DHH und RH mit 1,0 % bis
4,0 %.

Gemal Verodffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2022 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhauser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer Grofie von durchschnittlich ca. 110 m? Wfl. bei ortsublichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,5 % bis 3,5 % und fur freistehende Einfa-
milienhauser bei einer Grée von durchschnittlich ca. 140 m2 Wfl. in einer Spanne von 1,25 %
bis 3,25 % sowie fur grofde Einfamilienhduser bzw. Villen/Landhduser bei einer Grdlie von
durchschnittlich ca. 350 m? WHl. in einer Spanne von 0,75 % bis 3,00 %.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villengrundstiicke
nicht ermittelt - im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses sind
Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villen nicht
ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender GroRe des Eckgrundstiicks von 427 m? in ruhiger Wohnlage an
2 untergeordneten Quartierstral’en u.a. als Sackgasse in dem hier betroffenen Streckenab-
schnitt und Orientierung der Hauseingangsfront der auf dem Grundstlick aufstehenden 2V5-ge-
schossigen Einfamilien-Doppelhaushalfte nach Norden zum Wildganssteig bzw. der rickwarti-
gen Gebaudefront mit Terrasse und Garten nach Suden bzw. der freien Giebelseite nach Wes-
ten bei Ausfuhrung mit vollstandiger Unterkellerung und Ausbau des mehrteiligen Satteldaches
zu Wohnzwecken mit Raumhdhe bis unter den First bei massiver Ausfuhrung aus Poroton-Mau-
erwerk in den Wohngeschossen und Stahlbeton-Fertigteilplatten als sogen. WeilRe Wanne mit
Perimeterdammung im Kellergeschoss mit weitgehend wohnraumgleichem Ausbau nebst Mas-
sivdecken aus dem Jahre 2018 sowie absolut zeitgerechtem Ausbau u.a. mit FuRbodenheizung
als Gas-Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung und Erganzung der kontrollier-
ten Be- und Entliftungsanlage mit Warmerickgewinnung durch eine Erdwarmepumpe mit be-
reits vorhandenen Erdsonden in gréRerer Tiefe bei noch ausstehendem Einbau der Warme-
pumpe (Geothermie) und Verfugbarkeit einer Kaminfeuerstelle sowie verbauten Kunststoff-
Dreischeiben-Isolierglasfenstern durchweg mit elektrischen Rollladen in allen Wohngeschossen
und sogen. Lichtflutern im Kellergeschoss und einer modernen Elektroanlage u.a. mit CAT 7
Standard, modernen Sanitarraumen und einer modernen Einbaukiichenausstattung bei hier vor-
liegendem groRzugigen und offen gestaltetem Grundrisszuschnitt u.a. mit 4 Zimmern incl. ei-
nem sogen. Dachstudio als Elternschlafzimmer nebst begehbarem Kleiderschrank und Wohn-
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zimmer mit partieller Uberhdhung bis in das OG mit dort im Luftraum anbindender Galeriebriis-
tung zur OG-Diele, 3 Badezimmern (EG, OG, DG), gerdumiger Kiiche (EG), Dachloggia und
Gartenterrasse mit einer Gesamtwohnflache von ca. 169,97 m? (incl. anrechenbarer Freisitzfla-
chen) und der Uberwiegend mit einer Nutzflache von ca. 57,50 m? wohnraumgleich ausgebau-
ten und beheizten Kellerraume mit unter Terrain liegenden sogen. Lichtflutern mit beachtlichem
Tageslichteinfall bei ca. 2,42 m lichter Raumhohe und Verfligbarkeit eines ungedeckten PKW-
Stellplatzes auf dem Grundstiick auch in Ansehung der Ausweisung als mittlere Wohnlage ge-
maf Strallenverzeichnis zum Mietspiegel trotz bereits deutlicher Stadtrandlage mit allenfalls
ausreichenden Nahversorgung bzw. der eingeschrankten bzw. entfernten Verfligbarkeit 6ffentli-
cher Verkehrsmittel auch unter Berucksichtigung der gegenwartig noch andauernden Finanzkri-
se mit teilweise restriktiver Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der deutlich steigen-
den Bauzinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapital-
flucht in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,5 % in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,5 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 31.040,73 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

303.170,00 € x 2,5 % A 7.579,25 €
23.461,48 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemal GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von rd. 5 Jahren
(Baujahre ab 1949 - hier: 2018) und Bauzustandsnote ,gut® noch 75 Jahre.

Nach §§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemafn Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 75 Jahren mit 33,72.

23.461,48 € x 33,72 = 719.121,10 €
rd. 719.000.00 €

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 561) Iasst sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 719.000,00 €

Bodenwert: 303.000,00 €

vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstuicks: 1.022.000,00 €

abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungs- und Fertig-

stellungsaufwand: rd. ./ 50.000,00 €

Ertragswert des Einfamilienhausgrundsticks (Flurstick 561): 972.000,00 €
rd. 970.000,00 €
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5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Einfamilienhausgrundstiucks Wildganssteig 74
(Flurstiick 561) sind hier der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeein-
flusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regula-
tive zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung flur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittiung nach Berucksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fur das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flir den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
Ublich realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserldéses und
dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Sachwert (ohne Bericksichtigung
eines evtl. Instandsetzungsaufwands 0.4.) nach diesseitiger Einschatzung bei gegenwartiger
Marktlage als Verkaufspreis nicht realisiert werden.

Zur weiteren Marktanpassung ist der marktangepasste Sachwert in Hohe von 1.055.000,00 €
um rd. 5 % zu mindern - der resultierende Sachwert in Hoéhe von 1.055.000,00 € ./. 5 % =
1.002.250,00 € bzw. rd. 1.002.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonstigen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in Héhe von rd. 45.000,00 € res-
pektive zusammen rd. 1.047.000,00 € (ohne Instandsetzungs- bzw. Fertigstellungsaufwand)
liegt insoweit mit ca. 2,4 % Uber dem unbeeinflussten Ertragswert in Héhe von rd. 1.022.000,00
€ (ohne Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hoéhe von rd. 1.002.000,00 €
entspricht einem Preis von rd. 5.895,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 169,97 m? anrechenbarer
Wohnflache bzw. rd. 4.405,00 €/m2 Wfl./Nfl. bei Ansatz von ca. 227,47 m? anrechenbarer
Wohn-/Nutzflache sowie rd. 3.965,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei Ansatz von ca. 252,78
m? wertrelevanter Geschossflache gemalt GAA-Modell sowie dem rd. 28,7-fachen des Jahres-
rohertrages auf Basis der ortstiblichen Nettokaltmiete (in Héhe von 34.877,22 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fir Grundsticke mit Ein- und Zweifa-
milien-Doppelhaushalften in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujahren
von 1991 bis 2018 bei Grundstuicksflachen von 233 m? bis 454 m? bzw. i.M. 348 m? und einer
wertrelevanten Geschossflache von 100 m? bis 199 m? bzw. i.M. 146 m? in einer Spanne von
3.403,00 €/m? wGF bis 5.472,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 4.227,00 €/m? wGF, wobei insge-
samt 33 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach noch bis
Herbst 2022 weiter steigender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fur alle Arten von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf liegt hiernach im Jahre 2022 in einer
Spanne von 3.451,00 €/m? WIl. bis 7.530,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 5.428,00 €/m? Wohnflache
gemal Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des GAA Berlin.

Gemal Bezirksreport Reinickendorf 2022/2023 des IVD Berlin-Brandenburg mit Stand vom
01.10.2022 ergibt sich der Preis fiir Einfamilien-Doppelhaushalften/-Reihenhauser in einfacher
bis mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse ab 2001 (ohne Erstbezug) in einer Spanne von
480.000,00 € (rd. 4.365,00 €/m? WHfl.) bis 570.000,00 € (rd. 5.180,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
525.000,00 € (rd. 4.775,00 €/m? Wfl.) und in guter Wohnlage in einer Spanne von 530.000,00 €
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(rd. 4.820,00 €/m? WHl.) bis 700.000,00 € (rd. 6.365,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd. 615.000,00 € (rd.
5.590,00 €/m? WHl.), wobei hierflur von Weiterverkaufen von bezugsfreien Bestandsimmobilien in
massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 90 m? bis 140 m? bzw. i.M. von 110 m? bei
3 bis 4 Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard bzw. bei Neubauten und
umfassender Modernisierung gehoben und normalem baujahrestypischen Bauzustand sowie
Grundstucksgrofien von 250 m? bis 450 m? bzw. i.M. 350 m? mit Kfz-Stellplatz auf dem Grund-
stiick ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt flr Ein-/Zweifamilien-Doppelhaushalften/-Reihenhauser utber alle
Baujahresklassen hinweg liegt in einfachen bis mittleren Wohnlagen im Bezirk Reinickendorf bei
550.000,00 € (entsprechend rd. 5.000,00 €/m? Wfl.) und in guten Wohnlagen bei 650.000,00 €
(entsprechend ca. 5.910,00 €/m? Wfl.) bei zuletzt geringem Preisanstieg zwischen 10/2021 und
10/2022.

Unter Berilcksichtigung der nach 2021 zunachst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fur vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das unbelastete
bzw. (wert-)unbeeinflusste (frei verfligbare bzw. bezugsfreie) Einfamilienhausgrundstick u.a. in
Ansehung der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichswei-
se gunstigem Zinsniveau trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen
auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fur die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in An-
sehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwarti-
gen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Sicherung von Kapital in festen Werten/
Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 16,5 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 6,2 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fir Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-
Doppelhaushalften mit Baujahren von 1991 bis 2018 in einfacher und mittlerer Wohnlage in Ge-
samt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemaf aktuellem Immobili-
enmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auRerdem bei Ansatz der Wohnflache von ca. 169,97 m2 Wfl.
gleichfalls ca. 8,6 Uber dem Mittelwert bzw. ca. 21,7 % unter dem oberen Rahmenwert und bei
Ansatz der Wohn-/Nutzflache von ca. 227,47 m? Wfl./Nfl. ca. 27,6 % Uber dem unteren Rah-
menwert bzw. ca. 18,8 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fiir alle Ar-
ten von Einfamilienhdusern ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Reinicken-
dorf gemaf Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachterausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der Wohnflache von ca. 169,97 m? Wfl. ca. 13,8 % Uber dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise und bei Ansatz der Wohn-/Nutzflache von ca. 227,47 m? Wfl./Nfl.
ca. 9,2 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 7,7 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise
aus dem Jahre 01.10.2021 bis 01.10. 2022 fur Ein- und Zweifamilien-Doppelhaushalften mit
Baujahresklasse ab 2001 (ohne Erstbezug) in einfacher bis mittlerer Wohnlage.

Der Wert liegt bei Ansatz der Wohnflache von ca. 169,97 m2 WHl. ca. 5,5 % Uber dem Mittelwert
bzw. ca. 7,4 % unter dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise und bei Ansatz der Wohn-/Nutz-
flache von ca. 227,47 m? WHl./Nfl. ca. 8,6 % unter dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise aus
dem Jahre 01.10.2021 bis 01.10. 2022 fur Ein- und Zweifamilien-Doppelhaushalften mit Baujah-
resklasse ab 2001 (ohne Erstbezug) in guter Wohnlage im Bezirk Reinickendorf gemafn Verof-
fentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Reinickendorf 2022/2023 mit Stichtag
01.10.2022.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der Wohnflache von ca. 169,97 m2 Wfl. ca. 17,9 % Uber und
bei Ansatz der Wohn-/Nutzflache von ca. 227,47 m? ca. 11,9 % unter dem Kaufpreisschwer-
punkt fur Ein- und Zweifamilien-Doppelhaushalften in einfacher bis mittlerer Wohnlage bzw. bei
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Ansatz der Wohnflache von ca. 169,97 m2 Wfl. ca. 0,3 % unter und bei Ansatz der Wohn-
/Nutzflache von ca. 227,47 m? ca. 25,5 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fur Ein- und Zwei-
familien-Doppelhaushalften in guter Wohnlage im Bezirk Reinickendorf ohne Bericksichtigung
der Baujahresklasse gemal Veréffentlichung des 1VD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport
Reinickendorf 2022/ 2023 mit Stichtag 01.10.2022.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Erhéhung aufgrund des Zeitwertes der Aufdenanlagen mit
Brennholzunterstand und Stahlblech-Gerateschuppen sowie befestigten Zuwegungen und des
Terrassen-Unterbaus in Hohe von rd. 2.000,00 €, Erhéhung aufgrund des Zeitwertes der kon-
trollierten Be- und Entliftungsanlage mit Warmerickgewinnung nebst Erdsonden zur Vorberei-
tung von Geothermie zur Minderung der Heiz- bzw. der Kuhllast fur die Luftungsanlage in Hohe
von rd. 16.000,00 €, Erhéhung aufgrund der gestiegenen Herstellungskosten unter Berlicksich-
tigung der Alterswertminderung gegentiber dem Sachwertmodell in H6he von rd. 44.000,00 €,
Minderung des Bodenwertes gegenliber dem Sachwertmodell aufgrund der weiteren Bodenwer-
tentwicklung gegenltber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in H6he von rd. 17.000,00 € so-
wie Minderung aufgrund der Kosten fir den Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwand in
Hoéhe von rd. 50.000,00 €) um den jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl.
Wertminderung anzupassen: 1.002.000,00 € + 2.000,00 € + 16.000,00 € + 44.000,00 € ./.
17.000,00 € ./. 50.000,00 € = 997.000,00 € rd. 1.000.000,00 €.

Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit ca.
3.955,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 252,78 m? wGF bzw. 5.885,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von
169,97 m? Wohnflache und das 28,7-fache des marktfahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von
34.877,22 €/a.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundsticks Wildganssteig 74 (Flur-
stuck 561) in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstichtag 31. Au-
gust 2023 gemal § 194 BauGB ohne Bericksichtigung evtl. Belastungen in Abt. || des Grund-
buches auf rd.:

1.000.000,00 €

(i.W. eine Million Euro)

Dieser Verkehrswert durfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihandiger Verauf3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrummer friherer Gebaude oder Kontaminationen sind nicht bekannt bzw. zu erwarten -
Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 25.07.
2023 ist das hier betroffene Grundstlick nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst; Daten
zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen bzw. Erkenntnisse tGber Bodenbelastungen auf
dem hier betroffenen Grundsttick liegen dem Umweltamt nicht vor. Hinweise oder Informationen
hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ihre Quelle auf dem hier be-
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troffenen Grundstlick oder auf einem anderen Grundstlick mit Auswirkung auf das hier betroffe-
ne Grundstick haben, liegen gegenwartig nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung fir das hier betroffene Grundstiick nicht
von dem Vorliegen relevanter nennenswerter Bodenkontaminationen ber den Eingreifwerten
der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBod-
SchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstuck befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zub)

Eine Verwaltung ist nach Sachlage nicht bestellt. Das Grundstuck wird nach Sachlage bisher
durch die wohnansassige Besitzerin des Grundstlcks als Miteigentimerin des Grundstiicks
gemald Abt. | Nr. 4.1 des Grundbuchs eigenverwaltet.

Ein Wohngeld wird nicht erhoben - es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raum-
eigentum.

Zu c)

Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden. Das Grundstiick wird durch die wohnansassige Be-
sitzerin des Grundstlicks als Miteigentimerin des Grundstiicks gemal’ Abt. | Nr. 4.1 des Grund-
buchs und ihre Familie eigengenutzt.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verflgbarkeit des Wohngrundstlicks respektive der aufstehenden Einfamilien-Doppel-
haushalfte ausgegangen.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das auf dem Grundstlick aufstehende Einfamilienhaus ist nach Sachlage freifinanziert errichtet
worden.

Zu e)
Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Grundstlck nicht gefihrt.

Zuf)
Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind auf dem Grundsttick
nicht vorhanden.

Zu g)

Ein Energieausweis bzw. ein Energiepass flr das Gebaude im Sinne der Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) bzw. im Sinne des am 01.11.2020 in Kraft getretenen neu eingefihrten
Energieeinsparungsgesetztes (GEG) ist mit Datum vom 04.07.2018 vorhanden: der Endener-
giebedarfswert liegt hiernach bei 35,7 kWh/m?a - dieser Wert liegt im unteren Rahmen respekti-
ve bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir den
Endenergiebedarf (Passivhaus/Effizienzhaus 25-40 kWh/ m?a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m?a,
EFH-Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m3a,
Durchschnitt Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/m?a, MFH energetisch nicht wesentlich mo-
dernisiert ca. 200 kWh/ m?a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?a
bis >250 kWh/ m?a).
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Zu h)

Mangel oder Schaden bzw. Instandsetzungs- oder besser Fertigstellungsdefizite konnten durch
den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins u.a. gemal Ausweisung auf den Sei-
ten 29/30 des vorliegenden Gutachtens festgestellt werden.

Inwiefern Mangel oder Schaden etc. in anlasslich des Besichtigungstermins nicht besichtigten
Bereichen bzw. verdeckte Mangel oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten
anlasslich des Ortstermins nicht erkannt werden - diese sind insofern nicht auszuschlie3en.

Diesseitig wird in Ansehung der getroffenen Feststellungen zu vorliegenden Instandsetzungs-
bzw. Fertigstellungsdefiziten von einem Kostenaufwand von grob Uberschlaglich und pauschal
rd. 50.000,00 € ausgegangen.

Zui)

Angaben uber ggf. bestehende baubehérdliche Auflagen, Beschrankungen oder Beanstandun-
gen konnten auf diesseitige Anforderung mit Datum vom 26.06.2023 seitens der zustandigen
Behdrde bis zur redaktionellen Fertigstellung nicht beigebracht werden.

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen ergeben sich allerdings auch nicht aus
der Bauakte und sind dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Das Grundstlick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemaf § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstuick befindet sich weder in einem Sanierungsgebiet noch in einem
Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden Untersuchun-
gen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstiick (Flurstiick 561) ist keiner Gestal-
tungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht flr das Flurstlck gleichfalls
nicht.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemar amtli-
cher Denkmalliste mit Stand vom 24.03.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil ei-
nes denkmalgeschutzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmale
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen auf-
grund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender Erschliefungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straflen- und Grinfla-
chenamtes Reinickendorf vom 13.09.2023 werden nach der derzeitigen Rechtslage ,voraus-
sichtlich® keine ErschlieBungsbeitrage fur das hier betroffene Grundstlick anfallen - offene Bei-
tragsforderungen ruhen nicht als 6ffentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstiick.

Nach Schreiben der zustandigen Behdrde ist die Auskunft zu den Erschlieungsbeitragen un-
verbindlich.

Eine Abtretung von StralRenland ist nach dem vorliegenden Schreiben der Behérde nicht vorge-
sehen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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Gemal vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reini-
ckendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) besteht flr das hier betroffene Grundstick
Wildganssteig 74 (Flurstick 561) keine Baulasteintragung.

Ausklinfte Uber evtl. vorliegende beglinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundsticken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefihrt wird.

Weitere begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundstlck liegen nach diesseitiger
Annahme aber vermtl. nicht vor.

Zuj)
Verdacht auf (vermtl. ,Echten®) Hausschwamm besteht nicht.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 31. Oktober 2023

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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E.FOTOSEITEN

Blick in den Wildganssteig nach Westen mit Lage des Grundstucks
Wildganssteig 74 auf der stdlichen bzw. im Bild linken StralRenseite
(Pfeil)

Blick aus dem Wildganssteig nach Std-Westen mit Lage des Grund-
stlcks Wildganssteig 74 auf der sudlichen bzw. im Bild linken Stra-
Renseite mit aufstehender Einfamilien-Doppelhaushalfte (Pfeil)
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Grundstuck Wildganssteig 74 mit aufstehender rechter bzw. westlicher
Einfamilien-Doppelhaushalfte

Blick aus dem Wildganssteig nach Sud-Osten mit Lage des Grund-
stlicks Wildganssteig 74 mit aufstehender rechter bzw. westlicher Ein-
familien-Doppelhaushalfte des Doppelhauses

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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freie Giebelsei-
te der auf dem
Grundstlick
Wildganssteig
74 aufstehen-
den rechten
bzw. westlichen
Einfamilien-
Doppelhaus-
halfte

strallenseitige
Hauseingangs-
front Front der auf
dem Grundstlick
Wildganssteig 74
aufstehenden
rechten bzw.
westlichen Einfa-
milien-Doppel-
haushalfte im
Vordergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang

(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Blick tUber die zum Wildganssteig orientierte strallenseitige Einfriedung
in den Vorgarten mit unbefestigtem PKW-Stellplatz

Blick tber die zum Wildganssteig orientierte stralRenseitige Einfriedung
in den Vorgarten mit handelsiblichem gedecktem Kaminholz-Lager
und handelsublichem Stahlblech-Gerateschrank vor der Einfriedung
zum Schneegansweg

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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Zufahrtstor zu
dem auf dem
Grundstick be-
legenen unge-
deckten PKW-
Stellplatz vom
Wildganssteig
aus

Blick aus dem Schneegansweg Uber den Wildganssteig hinweg nach
Siud-Osten auf die Doppelhaushalfte a.d. Grundstiuck Wildganssteig 74

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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Blick aus dem Wildganssteig nach Sud-Osten mit Lage des Grund-
stiicks Wildganssteig 74 auf der sudlichen bzw. im Bild rechten Stra-
Renseite mit aufstehender Einfamilien-Doppelhaushalfte (Pfeil)

Blick aus dem Wildganssteig Uber den kreuzenden Schneegansweg
nach Sid-Osten mit Lage der auf dem Eckgrundstick Wildganssteig
74 aufstehenden Einfamilien-Doppelhaushalfte

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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Blick aus dem Schneegansweg nach Nord-Osten auf die Doppelhaus-
halfte a.d. Grundstiick Wildganssteig 74 (Pfeil)

Blick in den Schneegansweg nach Norden mit Lage des Grundstiicks
Wildganssteig 74 auf der ostlichen bzw. im Bild rechten Stral3enseite
mit aufstehender Einfamilien-Doppelhaushalfte (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
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gemeinsame Zugangspforte der benachbarten Grundstiicke vom
Wildganssteig aus mit aufstehendem Doppelhaus und rechts im Bild
anbindender Doppelhaushalfte auf dem Grundstiick Wildganssteig 74

Hauseingangstir in der zum Wildganssteig orientierten Gebaudefront
der rechten bzw. westlichen Doppelhaushalfte auf dem Grundstlick
Wildganssteig 74
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gartenseitige Gebaudefront und freie Giebelseite der westlichen bzw.
im Bild linken Doppelhaushalfte a.d. Grundstiick Wildganssteig 74
(Pfeil)

provisorische Gartenterrasse vor dem im Erdgeschoss belegenen
Wohnzimmer der westlichen Doppelhaushalfte a.d. Grundsttick Wild-
ganssteig 74

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 58 von 69



Einfamilien-Doppelhaushalfte Wildganssteig 74 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

Blick aus dem Terrassenbereich in den rickwartigen Garten des
Grundstuicks Wildganssteig 74

Blick auf die provisorische Gartenterrasse vor dem im Erdgeschoss
belegenen Wohnzimmer der westlichen Doppelhaushélfte mit im Hin-
tergrund anbindenden Garten der benachbarten Doppelhaushalfte a.d.
Grundstuck Wildganssteig 74A
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Blick aus dem rechten Bauwich in den rickwartigen Garten des
Grundstuicks Wildganssteig 74

Blick aus dem rechten Bauwich in den Vorgartenbereich mit ungedeck-
tem und unbefestigtem PKW-Stellplatz vor dem stralRenseitigen Hof-
rolltor.
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Lichtfluter als spezieller Kellerlichtschacht vor der freien Giebelseite

Lichtfluter als
spezieller Kel-
lerlichtschacht
vor der freien
Giebelseite

Gutachten Nr. 10330

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Duschbadezim-
mer mit Nut-
zung als Gaste-
Toilette vor der
Hauseingangs-
front im Erdge-
schoss

Kiche im Erd-
geschoss der
Einfamilien-
Doppelhaus-
halfte
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Kiche im Erd-
geschoss der
Einfamilien-
Doppelhaus-
halfte

Kiche im Erdgeschoss der Einfamilien-Doppelhaushalfte mit anbin-
dendem Wohnzimmer im Bereich des Essplatzes
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Blick aus dem
Wohnzimmer im
Bereich des an
die Kiche an-
bindenden Ess-
platzes in die

Kiche im Erd-
geschoss der
Einfamilien-
Doppelhaus-
halfte

Duschstand im

Badezimmer im

Obergeschoss
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Badezimmer im
Obergeschoss
Badezimmer im
Obergeschoss
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kleiner Lichtflu-
ter im Hobby-
raum im Keller-
geschoss
grofer Lichtflu-
ter im Hobby-
raum im Keller-
geschoss
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Deckenabspannungen als Konsolen fur Lichtinstallationen im Hobby-
raum im Kellergeschoss mit links im Bild offen anbindender Kellerdiele
nebst Treppenaufgang

Elektro-Ver-
teilung mit
Stromzahler im
verbundenen
Hauswirtschafts-
und Hausan-
schlussraum
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verbundener
Hauswirtschafts-
und Hausan-
schlussraum mit
Ausgussbecken
nebst Mobilhe-
beanlage im
Vordergrund
links und Heiz-
therme im Hin-
tergrund im ge-
fangenen Raum-
bereich

Gas-Anschluss
und Heiztherme
im gefangenen
Raumbereich
des verbunde-
nen Hauswirt-
schafts- und
Hausanschluss-
raums
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Ausblaséffnung der Luftungsanlage in der Plattierung des Bodens

Ausblaséffnung der Be- und Entliftungsanlage im Laminatboden

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 69 von 69



Einfamilien-Doppelhaushilfte Wildganssteig 74 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

F.ANLAGEN

Grundriss Kellergeschoss des Doppelhauses mit rechter bzw. westlicher Doppelhaushalfte
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Grundriss Erdgeschoss des Doppelhauses mit rechter bzw. westlicher Doppelhaushalfte
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Grundriss Obergeschoss des Doppelhauses mit rechter bzw. westlicher Doppelhaushalfte
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Grundriss Dachgeschoss des Doppelhauses mit rechter bzw. westlicher Doppelhaushélfte
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Gebaudeschnitt des Doppelhauses mit rechter bzw. westlicher Doppelhaushalfte
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Gebaudeschnitt der rechten bzw. westlichen Doppelhaushalfte
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10330

(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A6 von 9



Einfamilien-Doppelhaushilfte Wildganssteig 74 in 13503 Berlin-Heiligensee (Bezirk Reinickendorf)

Flurkarte (fis-broker)
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Lageplan (fis broker)
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Stadtplan Berlin © Falkverlag Ostfildern
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