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Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)
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Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem 1%-geschossigen freistehenden
nicht unterkellerten Einfamilienhaus aus dem Jahre 1997 mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachraum sowie dariiber belegenen Spitzboden als sogen. Kofferboden unter einem ca. 38°/
40° geneigtem Krippelwalmdach als Fertighaus in HolzgroRtafelbauweise auf Betonsohle mit
Holzbalkendecken Uber dem Erd- und dem Dachgeschoss zum Spitzboden bebautes Grund-
stuck.
Vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze ist auRerdem ein etwa zeitgleich errichteter holzerner
Carport fir 1 PKW mit Nebengelass als offener Gerateschuppen vorhanden.

e Zuschnitt:
Das hier betroffene Einfamilienhaus verfiigt tber 4 Zimmer, Kiuche, Diele, Flur, Hausanschluss-
und Hauswirtschaftsraum, Badezimmer, Géaste-Toilette sowie eine aus dem Erdgeschoss zu-
géangliche vor der stidlichen Giebelseite belegene Gartenterrasse. Zusatzlich ist in dem Gebau-
de ein Spitzboden als sogen. Kofferboden vorhanden.

o Grundsticksgroie:
Das Grundsttick Stral3e 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) mit aufstehendem Einfamilienhaus weist eine
GroRRe von 521 m2 auf und liegt als Vordergrundstiick an einer offentlichen Stral3e, die nach 6rt-
lichem Eindruck bisher nicht abschlie3end ausgebaut ist.

Zu dem in Hinterliegerlage belegenen Nachbargrundstiick Straf3e 31 Nr. 10A (Flurstiick 288 als
Trennstlick B) besteht nach vorliegendem amtlichem Lageplan zum Teilungsantrag vom 21.08.
1996 bzw. der Teilungsgenehmigung vom 13.11.1996 fir das vormals ungeteilte und insoweit
groRere Grundstiick bzw. dem amtlichem Lageplan des 6éffentlich bestellten Vermessungsinge-
nieurs Dr. Ing Horst Borgmann vom 29.10.1996 zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom
14.05.1997 lber das hier betroffene Vordergrundstiick (Trennstiick A) ein GFL-Recht respektive
ein ca. 3,00 m breiter und (ca. 34,20 m + ca. 32,50 m) x % = ca. 33,35 langer Erschlie3ungskor-
ridor vor der nordlichen Grundstiicksgrenze mit einer Flache von ca. 33,35 x 3,00 m = ca.
100,05 mz2, das als Grunddienstbarkeit dinglich auf dem dienenden Grundstiick gesichert ist -
dem Vernehmen nach soll im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs des herrschenden Grund-
stucks ein diesbzgl. Herrschvermerk ausgewiesen sein.

Dieses GFL-Recht respektive die ErschlieBung des Hinterliegergrundstlicks StraRe 31 Nr. 10A
(Flurstiick 288) war gemalf? Teilungsgenehmigung vom 13.11.1996 offentlich-rechtlich durch ei-
ne Baulast zu sichern - eine entsprechende Baulasteintragung zulasten des hier betroffenen
Grundstticks erfolgte gemafl Baulastenauskunft vom 25.04.2024 indes allerdings nicht.

Tatséachlich verlauft das auf dem hier betroffenen Grundsttick nach amtlichem Lageplan ausge-
wiesene GFL-Recht zugunsten des Hinterliegergrundstiicks Straf3e 31 Nr. 10A (Flurstiick 288)
aber nicht mit einer Breite von 3,00 m unmittelbar hart entlang der nérdlichen Grenze des
Grundstucks, sondern liegt von dem insoweit vorgesehenen Erschlie3ungskorridor lediglich mit
halftigem Anteil bzw. einer Breite von 1,50 m und einer mittleren Lange des ErschlieRungskor-
ridors von (ca. 34,20 m + ca. 33,35 m) x %2 = ca. 33,78 respektive einer Flache von ca. 33,78 x
1,50 m = ca. 50,67 m? auf dem hier betroffenen Grundstuick.

Der weitere Teil der ErschlieBungsflache liegt als GFL-Recht auf dem nérdlich angrenzenden
Nachbargrundstiick Stral3e 31 Nr. 12 (Flurstiick 285), wobei offensichtlich eine Mitbenutzung
des insoweit verschobenen GFL-Rechts auch zugunsten des in Hinterliegerlage des Nachbar-
grundstticks belegenen Grundstiicks Straf3e 31 Nr. 12A (Flurstlick 286) besteht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 56



Ll

Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

In dem amtlichen Teilungs- und Lageplan zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.
1997 des auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Gebéaudes ist eine tatsachlich vorlie-
gende Verschiebung des GFL-Rechts auch zugunsten des Hinterliegergrundstiicks Stral3e 31
Nr. 12A (Flurstiick 286) nicht ausgewiesen.

Eine diesbzgl. dingliche Sicherung ist in dem vorliegenden Grundbuch nicht ausgewiesen -
auch in der Grundakte konnte eine diesbzgl. notarielle Urkunde durch den Unterzeichneten
nicht vorgefunden werden.

Fur die derzeit bestehende ErschlieRung des Carports auf dem hier betroffenen Grundsttick
Uber einen Zufahrtskorridor mit halftigem Anteil auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrund-
stiick besteht nach Sachlage insoweit keine diesbzgl. dingliche Sicherung oder Baulast. Ebenso
ist die ErschlieBung des Nachbargrundstiicks und dessen Hinterliegergrundstiicks tber das hier
betroffene Grundstiick mit halftiger Nutzung des ErschlielBungskorridors nicht gesichert. Dies-
bzgl. Klarungen und Sicherungen sind herbeizufiihren oder ein ggf. erforderlicher Riickbau und
die Neuanlegung eines Erschliel3ungskorridors entsprechend den urspringlich genehmigten
Bauvorlagen zu realisieren.

Belastungen:

In Abt. Il des Grundbuches ist eine Grunddienstbarkeit als GFL-Recht zugunsten des Hinterlie-
gergrundstiicks Straf3e 31 Nr. 10A (Flurstiick 288) ausgewiesen. Eine Baulasteintragung zulas-
ten des hier betroffenen Vordergrundstiicks ist nicht verzeichnet. Ein Eintrag im Bodenbelas-
tungskataster liegt nicht vor.

Ausstattung:

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus weist vermtl. einen insgesamt zeitge-
rechten Ausbau mit Gas-Zentralheizung und Kombitherme u.a. vermtl. mit Ful3bodenheizung
mindestens im Erdgeschoss und vermtl. im Badezimmer im Dachgeschoss nebst zentraler
Warmwasserversorgung und Kunststoff-Abgassystem tber Dach auf - das Wohngebaude war
anlasslich des Ortstermins nicht zugénglich.

Zusatzlich ist nach Sachlage ein massiver Rauchgasschornstein fir eine Kaminfeuerstelle vor-
handen. Frischwasser-Ver- und Entsorgungsleitungen sind an das jeweilige kommunale Netz
angeschlossen und erdverlegt auf das Grundstiick gefihrt.

Es sind zeitgerecht verbaute Kunststoff-Isolierglasfenster und 5 Dachflachenfenster vermtl. als
Holz-Isolierglasfenster bzw. ein Schornsteinfegerausstieg mit Kunststoffrahmen und Acryl-Ver-
glasung sowie eine 2 thermisch getrennte Hauseingangstiren vermtl. in einbruchshemmender
Ausfiihrung entsprechend den Fenstern vorhanden - Rollladenanlagen sind nicht verbaut.

Die medialen Ausstattungen u.a. bzgl. der Elektroanlage sind nach Sachlage zeitgerecht. Eben-
so dirften insgesamt noch zeitgerecht ausgestattete Sanitarrdume mit Badezimmer und Géaste-
Toilette vorhanden sein. Die vorhandene Einbaukiichenausstattung dirfte gleichfalls noch aus
dem urspringlichen Bestand stammen. Die Raume im Erdgeschoss und das Badezimmer im
Dachgeschoss weisen durchweg grof3formatige Keramik- oder Feinsteinzeugfliesung (30 cm x
30 cm) - im Dachgeschoss sind vermtl. ansonsten Holz- oder Laminatbdden vorhanden.

Wohn-/Nutzflache:

Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstiickseigentiimers
nicht vor.

Die Wohnflache ergibt sich anhand der Ausweisung einer Wohnflachenberechnung zur Bauge-
nehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997 in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen
Bauaufsichtsamtes mit insgesamt 127,95 m2 (ohne Ansatz der Gartenterrasse).

Hiervon entfallen auf das Erdgeschoss ohne Ansatz der Gartenterrasse ca. 79,45 m2 und auf
das Dachgeschoss ca. 48,50 m? - die Gartenterrasse vor der sudlichen Giebelseite respektive

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

zwischen den beiden Doppelfliigel-Fenstertiiren des Wohnzimmers weist nach diesseitiger grob
tberschlaglicher Ermittlung anhand von Satellitenaufnahmen (Google Earth) eine Flache von
ca. 6,00 m x ca. 3,00 m = ca. 18,00 m? auf. Bei Ansatz einer Freisitzflache mit ¥ der Grundfla-
che gemalf’ aktueller Rechtsprechung des LG Berlin ergibt sich die als Wohnflache anrechenba-
re Terrassenflache mit 4,50 mz2,

Die Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit flr das Einfamilienhaus mit 132,45 mz.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 287) liegt nach
Sachlage nicht vor.

Das Grundstick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus werden
weitgehend durch den Eigentimer allenfalls temporar eigengenutzt - tatsachlich soll das Haus
nach Auskunft aus der Nachbarschaft aber trotz vollstandiger Mdblierung seit mindestens 1
Jahr nicht mehr genutzt werden, wobei allerdings eine Beheizung Uber die kalte Jahreszeit vor-
genommen wird.

Nach Sachlage befindet sich der Hauptwohnsitz des Grundsttickseigentiimers als Erbe der
Voreigentimer nicht auf dem hier betroffenen Grundstiick.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
kurzfristig freien Verfiigbarkeit des Grundstlicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses diirfte zufriedenstellend sein.
Die Freiflachen des Grundstlicks wirken leicht vernachlassigt. Der Carport nebst Nebengelass
wirkt gleichfalls leicht vernachlassigt.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundsttck liegen nach drtlichem Eindruck nicht vor. Aller-
dings konnte eine Innenbesichtigung anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
nicht vorgenommen werden, so dass weitgehend Annahmen Uber den Ausbauzustand und Er-
haltungszustand zu treffen waren.

Diesseitig wird allenfalls von dem Erfordernis einer Erneuerung der Hauseingangstir in der
straRenseitigen Gebaudefront und der Beschlage der weiteren Hauseingangstur, der Erneue-
rung der Gastherme bzw. ggf. des Einbaus einer Warmepumpe sowie turnusmafig durchzufiih-
render Schonheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel bzw. Neubezug durch einen Dritten
ausgegangen.

Nachteilig ist die derzeit bestehende Erschliel3ung des Carports Uiber einen Zufahrtskorridor mit
halftigem Anteil auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstick ohne diesbzgl. dingliche
Sicherung oder als Baulast. Ebenso ist die ErschlieBung des Nachbargrundstticks und dessen
Hinterliegergrundsticks Uber das hier betroffene Grundstick mit halftiger Nutzung des Er-
schlieBungskorridors nicht gesichert. Diesbzgl. Klarungen und Sicherungen sind herbeizufiihren
oder ein ggf. erforderlicher Riickbau und die Neuanlegung eines ErschlieBungskorridors ent-
sprechend den urspriinglich genehmigten Bauvorlagen zu realisieren.

Diesseitig wird grob Uberschlaglich von einem Instandsetzungsvolumen von rd. 30.000,00 €

ausgegangen, das im Verkehrswert berticksichtigt ist.

Verkehrswert am 23.04.2024 nach 8§ 194 BauGB: 550.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 56
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Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 21.03.2024 mit Verfigung vom 22.03.2024 sowie Posteingang am 26.03.2024

Bewertungsobjekt:
Grundstuck Straf3e 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 38 K2/24

Wertermittlungsstichtag:
23. April 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
23. April 2024 (Zeitpunkt des flr die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 23.04.2024

anwesend:

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der Grundstiickseigentiimer gemalf3 Abt. | Nr. 4 des vorliegenden Grundbuchs als Schuldner in
dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren (anonymisiert, 8 38 ZVG) konnte anlass-
lich des Ortstermins trotz geraumiger Ladungsfrist seitens des Unterzeichneten anlasslich der
Ortsbesichtigung nicht angetroffen werden.

Das in Rede stehende Grundstiick mit freistehendem Einfamilienhaus nebst riickwértigem Car-
port war allerdings aufgrund eines fir ein Hinterliegergrundstiick bestehenden GFL-Rechts zu-
ganglich - das aufstehende Einfamilienhaus selbst war nicht zuganglich.

Seitens des Unterzeichneten konnten anlasslich des Ortstermins ausreichende Feststellungen
Uber die Freiflachen des Grundstiicks getroffen werden. Feststellungen bzgl. des auf dem
Grundstuck aufstehenden Wohngebaudes konnten lediglich partiell von auf3en durch die Fens-
terschreiben getroffen werden.

Uber den technischen Ausbau und Standard sowie den Erhaltungszustand des auf dem Anwe-
sen aufstehenden Wohngeb&audes werden insofern tberwiegend Annahmen getroffen. Die Be-
wertung des Grundstiicks erfolgt nach értlichem Eindruck des Unterzeichneten und anhand der
seitens des Unterzeichneten in den Bauakten im Bauaktenarchiv des zustandigen Bauauf-
sichtsamtes eingesehenen Plane und Unterlagen.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten ergeben sich aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das
Zwangsversteigerungsgericht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 56
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Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
WeilRensee, Blatt 8328 N
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
WeilRensee

e Flur, Flurstiucke:
296, 287 (521 m? gemald Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
521 m2 gemaR Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache StraRe 31 Nr. 10, Heinersdorf (gemaf Grundbuch und Liegenschafts-
kataster)

o Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) zugunsten des jeweiligen Eigentimers von
WeilRensee, Blatt 10850 N. Gemalf Bewilligungen vom 18.06.1996 und 30.09.1997 (Notarin Gi-
sela Weise, UR-Nrn. 432/96, 694/97) eingetragen und vermerkt gem. 8§ 9 GBO am 30.11.1997.

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 04.03.2024

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zunachst unberucksichtigt,
so dass ein Verkehrswert gemal3 § 194 BauGB ohne Bertcksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Vorderlieger-Reihengrundstiicks als Wohngrundstiick mit dem Flurstiick 287
ist unregelmanig.

Die nach Westen orientierte Stral3enfront zur StraRe 31 weist eine Lange von ca. 12,02 m + ca.
5,98 m = ca. 18,00 m mit einem kaum merklichen Knick zwischen den beiden Teilstrecken auf.
Die linke bzw. nérdliche Grundstiicksgrenze weist zunachst von Stralenraum raus echtwinklig
abgehend eine Teilstrecke mit einer Lange von ca. 16,00 m und hiernach mit einem Knick unter
flachem Winkel nach Stid-Osten eine weitere Teilstrecke mit einer Lange von ca. 18,20 m auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 56
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Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

Die rechte bzw. stdliche Grundstiicksgrenze weist zunachst von StralBenraum aus rechtwinklig
abgehend eine Teilstrecke mit einer L&nge von ca. 16,60 m und hiernach mit einem Knick unter
flachem Winkel nach Siid-Osten eine weitere Teilstrecke mit einer LaAnge von ca. 9,50 m auf.

Die riickwartige nach Sud-Osten zu einem Hinterliegergrundstick orientierte Grundsticksgren-
ze weist eine Lange von ca. 16,30 m entsprechend der Breite im ruckwartigen Teil des Grund-
stiicks auf - siehe anliegende Flurkarte.

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 3,4 - der Zuschnitt und die Gro3e des hier betroffenen Reihengrundstticks als Wohn-
grundsttck (Flurstick 287) sind bei hier vorliegender baulicher Ausnutzung mit freistehendem
Einfamilienhaus in sogen. 1. Baureihe und ausreichenden Grenzabstédnden bzw. einem ca. 5,00
m tiefen Vorgartenstreifen zum Stral3enraum zweckmafig.

Das in Hinterliegerlage belegene Nachbargrundstiick StrafRe 31 Nr. 10A (Flurstlick 288 als
Trennstlck B) ist nach vorliegendem amtlichem Lageplan zum Teilungsantrag vom 21.08.1996
bzw. der Teilungsgenehmigung vom 13.11.1996 fur das vormals ungeteilte und insoweit grofie-
re Grundstiick bzw. dem amtlichem Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dr. Ing Horst Borgmann vom 29.10.1996 zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.
1997 ausschlieRlich tber das hier betroffene Vordergrundstiick (Trennstiick A) respektive einen
ca. 3,00 m breiten und (ca. 34,20 m + ca. 32,50 m) x ¥z = ca. 33,35 langen ErschlieBungskorri-
dor vor der noérdlichen Grundstiicksgrenze mit einer Flache von ca. 33,35 x 3,00 m = ca. 100,05
m? auf der Grundlage eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (GFL-Recht) erschlossen.

Dieses GFL-Recht respektive die ErschlieBung des Hinterliegergrundstiicks StraRe 31 Nr. 10A
(Flurstiick 288) war gemalf? Teilungsgenehmigung vom 13.11.1996 offentlich-rechtlich durch ei-
ne Baulast zu sichern - eine entsprechende Baulasteintragung zulasten des hier betroffenen
Grundstticks erfolgte gemafl Baulastenauskunft vom 25.04.2024 indes allerdings nicht.
Tatsachlich wurde lediglich eine privat-rechtlich dingliche Sicherung der Erschlie3ung zuguns-
ten des Hinterliegergrundstiicks durch Eintragung eines GFL-Rechts in Abteilung Il Nr. 3 des
vorliegenden Grundbuchs vorgenommen (s.0.).

Allerdings verlauft das auf dem hier betroffenen Grundstiick nach amtlichem Lageplan ausge-
wiesene GFL-Recht zugunsten des Hinterliegergrundstiicks StraRe 31 Nr. 10A (Flurstiick 288)
aber abweichend nicht mit einer Breite von 3,00 m unmittelbar hart entlang der nérdlichen Gren-
ze des Grundstucks.

Tatsachlich liegen von dem insoweit vorgesehenen GFL-Recht lediglich der hélftige Anteil mit
1,50 m Breite und einer mittleren Lange des ErschlieBungskorridors von (ca. 34,20 m + ca.
33,35 m) x ¥ = ca. 33,78 respektive einer Flache von ca. 33,78 x 1,50 m = ca. 50,67 m2 auf
dem hier betroffenen Grundsttick. Der weitere Teil der ErschlieBungsflache liegt als vermeintli-
ches GFL-Recht auf dem nordlich angrenzenden Nachbargrundstiick StrafRe 31 Nr. 12 (Flur-
stiick 285), waobei offensichtlich eine Mitbenutzung des insoweit verschobenen GFL-Rechts
auch zugunsten des in Hinterliegerlage des Nachbargrundstiicks belegenen Grundstiicks Stra-
3e 31 Nr. 12A (Flurstuck 286) besteht.

In dem amtlichen Teilungs- und Lageplan zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.
1997 des auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Gebéaudes ist eine tatsachlich vorlie-
gende Verschiebung des GFL-Rechts auch zugunsten des Hinterliegergrundstiicks Stral3e 31
Nr. 12A (Flurstiick 286) nicht ausgewiesen.

Eine diesbzgl. dingliche Sicherung ist in dem vorliegenden Grundbuch nicht ausgewiesen -
auch in der Grundakte konnte eine diesbzgl. notarielle Urkunde durch den Unterzeichneten
nicht vorgefunden werden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 56



Ll

Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

e Bauwich:
Im rechten bzw. slidlichen Bauwich betragt der Grenzabstand des 1%-geschossigen Einfamili-
enhauses mit unter ca. 38°/40° symmetrisch geneigtem Kriippelwalmdach ca. 4,38 m und im
linken bzw. nordlichen Bauwich ca. 3,50 m.
Der Grenzabstand des Wohngebaudes auf die riickwartige bzw. sid-6stliche Grundstiicksgren-
ze zu dem sud-ostlichen Nachbargrundsttick in Hinterliegerlage betragt von der sud-0stli-chen
Gebaudeecke aus ca. 15,00 m und der Grenzabstand auf die nord-6stliche Grundstiicksgrenze
zu dem nordlich angrenzenden Nachbargrundstiick betragt von der nord-ostlichen Gebaude-
ecke aus ca. 8,00 m. Die Vorgartentiefe des hier betroffenen Grundstticks betragt 5,00 m.

Vor der riickwartigen bzw. sud-6stlichen Grundstiicksgrenze befindet sich gemal amtlichem
Lageplan zur Baugenehmigung Nr. 00578/2000 vom 12.10.2000 eine Grenzbebauung tber
4,10 m Lange unmittelbar neben dem ehemals mit 3,00 m Breite vorgesehenen GFL-Recht
als holzerner Carport mit Nebengelass und einer Grundflache von 4,10 m x 6,00 m = 24,60 m.
In der Flurkarte ist der Carport nicht ausgewiesen.

Eine Grenzbebauung von benachbarten Grundstiicken aus liegt zu dem hier betroffenen Grund-
stiick nach drtlichem Eindruck nicht vor (siehe anliegende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain des Grundstucks ist insgesamt plan. Von der Stral3e aus liegt gemaf amtlichem
Lageplan zur Baugenehmigung des Wohngebéaudes bei ausgewiesenen Héhenkoten im Stra-
Renraum von ca. 99,90 m UNHN zur rickwartigen Grundstiicksgrenze bis ca. 99,34 m iNHN
ein leichtes Gefalle mit einem Hohenunterschied von i.M. rd. 0,50 m vor, das drtlich allerdings
kaum wahrnehmbar ist.

Das Erdgeschoss- bzw. Hauseingangsniveau im linken Bauwich und an der stra3enseitigen
Front des Einfamilienhauses liegt lediglich 1 Stufe tiber Terrainniveau - die Oberkante des Fer-
tigfuBbodens im Erdgeschoss sollte allerdings nach amtlichem Lageplan bei 99,69 m respektive
insoweit 2 cm Uber Terrain-Niveau bei einer Héhenkote unmittelbar vor der Hauseingangsfront
von 99,67 m UNHN liegen.

Tatsachlich wurde die Ausflhrung hiervon abweichend realisiert, so dass ein barrierefreier Zu-
gang im Bereich der Hauseingangstiren nicht besteht. Allerdings besteht zu der an das Wohn-
zimmer anbindenden Gartenterrasse Uber die verschiedenen Fenstertiiren ein nahezu barriere-
freier Zugang mit nur sehr flachen Fenstertiir-Schwellen.

¢ Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstlicks befindet sich diluvialer Talsand gemar3
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befinden sich im Bereich des hier betroffenen Grundsticks mittel
schluffiger Sand, mittel lehmiger Sand und Mittelsand im Oberboden sowie mittel sandiger
Lehm, mittel lehmiger Sand, sandiger Schluff, mittel schluffiger Sand und Mittelsand im Unter-
boden sowie unmittelbar 6stlich im Nahbereich angrenzend Mittelsand, Feinsand und mittel
lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden u.a. mit eckig-kantigen Steinen (Uber-
wiegend mittlerer Anteil) im Ober- und Unterboden.

Eine Gefahrdung durch Schichtenwasser auf dem hier betroffenen Grundstiick ist nach diessei-
tiger Einschatzung lagetypisch.
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Eine Grundwassergefahrdung besteht nicht. Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07 (Stand: 2020) betragt der Flurabstand des
Grundwassers ca. 10,00 m bis 15,00 m im Bereich eines gespannten Hauptgrundwasserleiters.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
Bod-SchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 10.04.2024 ist das betrof-
fene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nutzungen
sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem Grundsttick
liegen dem Umweltamt nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBod-SchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Vorsorglich wird seitens der Behérde darauf hingewiesen, dass bei Antreffen organoleptischer
Auffalligkeiten nach 88 2 und 9 Berliner Bodenschutzgesetz unverziiglich das Umwelt- und Na-
turschutzamt zu informieren ist.

¢ Entwicklungszustand:
Das betroffene Grundstiick liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Wei-
Bensee), fur den ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach § 30 BauGB nicht vorliegt - die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist hier insoweit nach § 34, Abs. 1 Baugesetzbuch zu beurteilen,
der auf die Art und das Mal3 der Umgebungsbebauung abstellt.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt und die ErschlielRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks ist gepréagt durch Wohn-
bebauung - charakteristisch sind 1- bzw. 1¥%- bis 2- bzw. 2%2-geschossige Ein- und Zweifamili-
enhauser in offener Bauweise weitgehend als freistehende Gebaude. Nach Auffassung des zu-
standigen Fachbereichs ,Stadtplanung“ des Stadtentwicklungsamtes Pankow ist die nahere
Umgebung faktisch einem reinen Wohngebiet (WR) gemalf § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen.

Hiernach handelt es sich um voll erschlossenes Bauland mit einer Baustufe von I1/2 bzw. einer
GFZ von 0,4 und einer GRZ von 0,2 in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden gemaf
diesseitiger Einschatzung, wobei eine Bebauung in sogen. 2. Baureihe zwar nicht ortstypisch
ist, aber vereinzelt vorliegt und damit auch in der ndaheren Umgebung in Betracht zu ziehen ist.

Ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ist nach gegenwarti-
gem Stand auch nicht vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaf § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen geméanR § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf 8 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet geméanR 8§ 165
BauGB - allerdings befindet sich das Grundstuck in einem Bereich, fur den sogen. Vorbereiten-
de Untersuchungen gemal3 8§ 165 Abs. 4 BauGB vor Festsetzung des stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs erfolgen (Amtsblatt Nr.38 vom 09.09.2016, D. 2324).
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Das Grundsttick befindet sich insoweit auch im Bereich der Verordnung Uber die ein Vorkaufs-
recht des Landes Berlin an Grundstiicken innerhalb des Gebietes der vorbereitenden Untersu-
chungen fur den Bereich Blankenburger Pflasterweg / Heinersdorfer Straf3e sowie daran an-
schlieBende Flachen der Ortsteile Blankenburg, Heinersdorf und Franzésisch Buchholz im Be-
zirk Pankow vom 27.06.2017 besteht (GVBI. Nr. 17 vom 11.07.2017, S. 351).

Das Grundsttick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 BauGB
Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung sowie zur Unterstit-
zung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwaér-
tigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

Das Grundstick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fur die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemarf 8
250 Abs. 3 BauGB.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Quartier als Wohnbauflache W4 mit einer GFZ bis 0,4 vorgesehen.

Unmittelbar nord-6stlich hinter dem hinter dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Hinter-
liegergrundstiick befindet sich ein weitraumiges Gebiet als gewerbliche Bauflache und nord-
Ostlich des Bewertungsobjektes befindet sich hinter dem Wendebereich (Rotunde) der als
Sackgasse ausgebildeten Stral3e 31 eine gréRere Grinflache mit Nutzung als Kleingartenanla-
ge mit nord-dstlich dahinter vorgesehener weiterer gewerblicher Bauflache u.a. mit Betriebshof
(Bahn und Bus), wobei diese Flache bisher noch als Landwirtschaftsflache genutzt wird.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschuitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmale
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumalinahme oder evtl.
baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache fir das Grundstick betragt gemanR den Bauvorlagen aus dem Bauaktenar-
chiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes und diesseitiger Ermittlung anhand vorliegender Ge-
schosspléane zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997 fur das hier betroffene
Grundstuck sowie der amtl. Flurkarte ca. 95,23 m? mit gartenseitiger Auslucht (ohne Beriick-
sichtigung des Dachraums als Nicht-Vollgeschoss, ohne Berlicksichtigung des Spitzboden mit
[.H. unter dem First < 1,50 m bzw. ca. 1,38 m - eine Unterkellerung ist nicht vorhanden) gemaf
§ 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert
durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fir Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361)
-Inkrafttreten am 01.01. 2017- mit einer GFZ von 0,183 bzw. rd. 0,2 (ohne Berucksichtigung der
GF fur ein Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fiir die unter dem Dachraum belegene Ge-
schossebene als Vollgeschoss und ohne Berlcksichtigung der GF eines evtl. Kellergeschosses
mit einem Faktor von 0,3 fir die tUber einem evtl. Kellergeschoss belegene Geschossebene als
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Vollgeschoss gemal bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertre-
levanten GFZ abweichend zur Immo-WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer

bebauten Flache von ca. 95,23 m? mit einer GRZ von 0,183 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz der Grund-

stiicksflache (Flurstiick 287) von 521 mz.

Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Berick-
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 maéglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uberliegenden Vollgeschosses (hier: das Dachgeschoss ist voll ausgebaut, ein diesbzgl. nutz-
bares Kellergeschoss ist nicht vorhanden - keine Unterkellerung):

95,23 m2 + (94,42 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 166,05 mz fir das Erdgeschoss mit Erker so-
wie Ansatz der Dachraumflache (Dachraum als Nicht-Vollgeschoss) auf der Grundlage der
Grundflache des Gebaudestamms ohne Erker mit einer wGFZ von 0,319 bzw. rd. 0,3 (hier rele-
vant fir Relation zu vergleichbaren Objekten gemanR Kaufpreissammlung) bei einer GRZ von
gleichfalls 0,183 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz von 521 m? Grundstucksflache (s.o.).

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemanR 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 zuléassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960 bzw. von den Festsetzun-
gen bestimmter Einzelbebauungsplane ab; in Gebieten, in denen keine Bebauungsplane vorlie-
gen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt sich der Gutachter-
ausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kdnnen 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-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Au3entreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
hauser/Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlielBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im StralRenraum vorhanden und werden aus dem StralRenraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstiicke gefuhrt - Elektroleitungen werden aus dem o6ffentlichen
StraRenraum ggf. teilweise tUber Freileitungen der im Strallenraum vorhandenen Strommasten
auf die anbindenden Grundstiicke bzw. von dort unterirdisch auf die Grundstiicke gefuhrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verfiigbar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) handelt es sich bei dem hier betroffenen Gebiet um ein bebautes Siedlungsgebiet ohne
Kanalisation. Insoweit waren die Grundstiicke hier mit Sammelgruben ausgestattet, deren Inhalt
turnusmalfig abzufahren ware.
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Allerdings liegt nach ortlicher Feststellung im Stralenraum mindestens Schmutzwasserkanali-
sation entsprechend der fur das dem hier betroffenen Grundstiick auf der gegentiberliegenden
Stral3enseite belegene Wohnquartier an.

Tatséachlich ist fur das Wohnquartier auf der dem hier betroffenen Grundstiick gegentiberliegen-
den StralRenseite in dem Plan der Senatsverwaltung (Umweltatlas) Schutzwasserkanalisation
ohne Regenwasserkanalisation ausgewiesen.

Regenwasser wird insoweit im Untergrund auf den Grundstticken selbst bzw. an den unbefes-
tigten Randstreifen im Stral3enraum verrieselt.

e ErschlielBungskostenbeitrage:
Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 04.04.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Straflte 31“ erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung werden nach der derzeitigen Rechtslage voraussichtlich noch
ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften der 88 127 ff. BauGB fur die ,Stralte 31“ bzw. das
hier in Rede stehende Grundstiick anfallen - ob und zu welchem Zeitpunkt diese konkret anfal-
len, lasst sich derzeit nicht sagen.

Offene Forderungen seitens des Straf3en- und Grinflichenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht
geleisteter ErschlieBungsbeitrédge bestehen nach diesseitiger Einschatzung aber nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Grinflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass StraRenland von dem Grundstick nicht mehr abzutre-
ten ist.

e Baulasten:
Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 25.04.2024 bestehen fiir das hier betroffene Grundstiick kei-
ne Baulasteintragungen.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Strae 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) befindet sich in ndrdlicher
Randlage des Ortsteils Heinersdorf noch vergleichsweise zentral im nord-odstlich in der Metropo-
le belegenen Berliner Stadtbezirk Pankow deutlich auRerhalb des inneren Stadtbahnrings
(,Hundekopf“) bzw. der Umweltzone.
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Die Entfernung zu dem nérdlich angrenzenden Ortsteil Blankenburg betragt ca. 300 m und zu
dem 06stlich angrenzenden Ortsteil Stadtrandsiedlung Malchow ca. 750 m, zu dem sudlich an-
grenzenden Ortsteil WeilRensee ca. 1.200 m und zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Pan-
kow ca. 870 m, wobei diese Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Pankow liegen.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit ca. 3.000 m (Luftlinie) eine vergleichsweise geringe
Entfernung zum Bezirkszentrum (Hauptzentrum) im Ortsteil Pankow im Bereich des alten Dorf-
angers von Pankow mit Breite Strafl3e und hier u.a. belegenem alten Rathaus und aktueller Be-
zirksverwaltung der im Jahre 2002 im Zuge der Bezirksreform zusammengelegten Altbezirke
Pankow, Weilensee und Prenzlauer Berg auf.

Das Stadtteilzentrum des Ortsteils Prenzlauer Berg u.a. mit ,Schonhauser Allee Arcaden® befin-
det sich von dem hier betroffenen Grundstiick in rd. 3.700 m Entfernung (Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 6.700 m
sud-westlich und die Entfernung zum Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz rd. 11.000 m
west-siid-westlich des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Die kurzeste Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze nord-dstlich des hier betroffenen Grund-
stucks mit angrenzender Gemeinde Ahrensfelde im Bereich des Ortsteil Lindenberg im Land-
kreis Barnim des Bundeslandes Brandenburg betragt ca. 4.600 m (Luftlinie) nord-6stlich des
hier betroffenen Grundstucks.

Bei der Stral3e 31 handelt es sich um eine untergeordnete Quartierstrafl3e im Bereich einer 30-
km/h-Zone als Sackgasse mit Wendebereich vor einer Kleingartenanlage in ca. 40 m Entfer-
nung von dem hier betroffenen Grundstuck. Das Verkehrsaufkommen beschrankt sich aus-
schlieBlich auf Anliegerverkehr zu den hier anliegenden Wohngrundstiicken sowie der Kleingar-
tenanlage ,Familiengarten” an der nérdlichen Kopfseite der Strafle und der Wohnquartiers.

Die Stral3e weist gegenlaufige Richtungsverkehr mit beidseitig auf den unbefestigten Randstei-
fen bestehenden Parkmdglichkeiten. Der Fahrdamm selbst weist lediglich fur nur eine Fahr-
zeugbreite eine ausreichend breite Asphaltdecke auf - entgegenkommendem Richtungsverkehr
ist insoweit auf die unbefestigten Randstreifen auszuweichen.

Die unbefestigten Randstreifen sind weitgehend verkarstet und weisen nur partiell in den Rand-
bereichen sparlichen Vegetationsbesatz zumeist als Rasenwildwuchs auf. In den Bereichen
verbliebener Grinflachen mit Rasenbesatz wurden seitens der Eigentiimer anliegender Grund-
stiicke mit unzulassigem Eingriff in den Verkehr bzw. den StraRenraum Pollerstébe eingebracht,
um so ein Parken auf den Randsteifen zu unterbinden.

Bordschwellen sind im StraRenraum nicht vorhanden. Ein auf der westlichen Stral3enseitige hin-
ter dem unbefestigten Randsteifen belegener Ful3weg ist ebenerdig zum Seitenstreifen und
dem Fahrdamm angelegt und mit alter DDR-typischer Betonwegeplattierung befestigt. Auf der
Ostlichen StralRenseite ist kein Fu3weg angelegt.

Auf der 6stlichen StraRenseite befinden sich allerdings noch im Bereich des StralRenraums Be-
tonmasten mit Uberland-Stromleitungen als Freileitungen, die die anliegenden Grundstiicke al-
lerdings erdverlegt mit Strom versorgen.

Beleuchtungselemente sind als noch aus DDR-typischer Produktion erhaltene Lampen an den
Strommasten selbst verwahrt, so dass eine ausreichende Stral3enraumbeleuchtung vorhanden
ist.

Kanalisation ist vorhanden, Ver- und Entsorgungsmedien werden unterirdisch auf die anbin-
denden Grundstiicke gefiihrt.
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Das Stellplatzangebot fir PKW im 6ffentlichen StralBenraum ist aufgrund der nur geringen
Wohndichte mit auf den an die StralRe anbindenden Grundstiicken selbst in der Regel vorhan-
denen Garagen und ungedeckten Stellplatzen ausreichend.

Die Lage ist nach ortlichem Eindruck ruhig - anlasslich des Besichtigungstermins konnten nen-
nenswerte Stdrungen nicht verzeichnet werden, obwohl unmittelbar hinter dem hier betroffenen
Grundstuck in Hinterliegerlage belegenen Nachbargrundstiick ein weitraumiges Gewerbegebiet
anbindet. Diesbzgl. Stérungen waren anlasslich des Besichtigungstermins nicht festzustellen,
aber sind bei entsprechenden Witterungslagen nicht auszuschlief3en.

Inwieweit von der in rd. 100 m Entfernung (Luftlinie) westlich von dem hier betroffenen Grund-
stiick verlaufenden Blankenburger Straf3e als Hauptdurchgangsstralle u.a. mit Linienbus- und
Schwerlastverkehr auf das Grundstiick regelmafiig storende Larmemissionen wirken, konnte
anlasslich des Besichtigungstermins gleichfalls nicht erkannt werden - diesbzgl. Stérungen wa-
ren anlasslich des Besichtigungstermins nicht zu héren, wobei diese bei entsprechenden Witte-
rungslagen gleichfalls nicht auszuschlief3en sind.

Die fuBlaufige Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick zur Blankenburger Stral3e be-
tragt ca. 150 m.

Es besteht insoweit eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Heinersdorfer
Stral3e in ca. 600 m und Romain-Rolland-StralRe bzw. der Tino-Schwierzina-Stral3e (ehem. Ber-
liner Stral3e) in ca. 1.000 m Entfernung von der Einmiindung der Stral3e 31 in die Blankenbur-
ger Stral3e.

Die Anschlussstelle ,Pasewalker StralRe“ der Stadtautobahn A114 befindet sich in ca. 1.300 m
Entfernung (Luftlinie).

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der Blankenburger StralRe etwa im
Einmundungsbereich der IngeborgstralRe in ca. 230 m ful3laufiger Entfernung mit zwei Busli-
nien. StrafRenbahnlinien sind erst in der Romain-Rolland-StralRe bzw. der Tino-Schwierzina-
Stral3e ab ca. 1.000 m fu3laufiger Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick bzw. mit
dem Linienbus erreichbar.

Die S-Bahnstation ,Pankow-Heinersdorf* (Strecke Hennigsdorf/Berlin/Teltow) ist in rd. 1.500 m
fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Die S-Bahnstation ,Blankenburg® befindet sich in ca. 2.000 m
fuBlaufiger Entfernung, wobei hierfur eine direkte Buslinien-Anbindung besteht.

e Soziale Infrastruktur:
Eine kurzfristige Versorgung fiir den taglichen Bedarf steht im naheren Umfeld allenfalls mit ei-
nem vereinzelten Lebensmittel-Supermarkt in rd. 350 m fu3laufiger Entfernung bzw. mit einem
Lebensmitteldiscounter gleichfalls auf der Blankenburger Straf3e in ca. 500 m ful3laufiger Ent-
fernung zur Verfugung. Einzelne wenige Geschéfte u.a. fur die tagliche Versorgung finden sich
erst im Bereich der Romain-Rolland-StralRe bzw. der Tino-Schwierzina-Strafl3e ab ca. 1.000 m
bis ca. 1.500 m fu3laufiger Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick u.a. mit einem
groRen Kaufland-Laden.
Ein besseres Warenangebot findet sich im Ortsteilzentrum von Pankow u.a. mit Einkaufszen-
trum ,Rathaus-Center Pankow".

Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen etc. befinden sich gleichfalls in grol3erer Ent-
fernung von der hier betroffenen Grundstiickslage im Bereich der Romain-Rolland-Stral3e bzw.
der Tino-Schwierzina-Stral3e (ehem. Berliner Stral3e) ab ca. 1.000 m ful3laufiger Entfernung
sowie im Bereich der Heinersdorfer Stral3e auf Hohe des Bahnhofstral3e bzw. im Bereich der
Bahnhofstral3e selbst im Ortsteil Blankenburg ab ca. 2.000 m fuRlaufiger Entfernung.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 14 von 56



Ll

Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

Eine ausreichende medizinische Versorgung dirfte im Wesentlichen im Ortsteilzentrum von
Pankow zur Verfugung stehen.

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

Der Bezirk Pankow liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 8 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.123 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die Arbeitslosenquote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
bei 7,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,9 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.681 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir 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 fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Im Nahbereich befinden sich im Wesentlichen verschiedene groR¥flachige Kleingartenanlagen
sowie das Grlingebiet ,Langer Hals" entlang des ,,.Schmdckpfuhlgrabens® mit anbindenden
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen und den ,Heinersdorfer Wiesen* als geschiitzte Grin-
anlage bzw. Landschaftsschutzgebiet.

Die Entfernung zur ndrdlichen Stadtgrenze nord-dstlich des hier betroffenen Grundstiicks mit
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen im Bereich der angrenzender Gemeinde Ahrensfelde im
Bereich des Ortsteil Lindenberg im Landkreis Barnim des Bundeslandes Brandenburg betragt
ca. 4,6 km (Luftlinie) nord-6stlich des hier betroffenen Grundstiicks.

Der Stadtpark ,Groler Tiergarten® in der Berliner City befindet sich von dem hier betroffenen
Grundstuck in ca. 8,1 km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1996
erfolgte die Realteilung des vormals gréR3eren Grundstiicks in das Trennstick A als Vorder-
grundsttick Straf3e 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) und das Trennstiick B als Hinterliegergrundsttick
Straf3e 31 Nr. 10 A (Flursttick 288) gemaf Teilungsgenehmigung des zustandigen Stadtpla-
nungsamtes (ehem. BA WeilRensee) vom 13.11.1996 mit der Auflage, auf dem Trennstlck A
das erforderliche GFL-Recht 6ffentlich-rechtlich zu sichern (Eintragung in das Baulastenver-
zeichnis beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt).
Allerdings ist nach vorliegender Negativbescheinigung des Fachbereichs Bau- und Wohnungs-
aufsicht vom 25.04.2024 keine Baulast auf dem hier betroffenen Grundsttick verzeichnet. Inso-
weit besteht eine Sicherung der Erschlie3ung fir das Trennstick B als herrschendes Hinterlie-
gergrundstiick ausschlief3lich tber die privatrechtliche dingliche Sicherung als Grunddienstbar-
keit auf dem dienenden Vordergrundstiick StraRe 31 Nr. 10 (Flurstiick 287).
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Tatséchlich ist das GFL-Recht aber nicht entsprechend dem Teilungsplan und dem amtlichen
Lageplan zur spateren Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997 angelegt, sondern
um die Halfte seiner mit 3,00 m vorgesehenen Breits respektive um 1,50 m nach Norden verlegt
worden, so dass die weitere Halfte eines vermeintlichen GFL-Rechts auf dem nérdlich angren-
zenden Nachbargrundsttick StraBe 31 Nr. 12 (Flurstiick 285) nunmehr auch zugunsten des Hin-
terliegergrundstiicks Straf3e 31 Nr. 12A (Flurstiick 286) besteht.

Insoweit werden das Vordergrundstiick Straf3e 31 Nr. 12 (Flurstiick 285) und das Hinterlieger-
grundstiick Straf3e 31 Nr. 12A (Flurstiick 286) ohne dingliche Sicherung oder eine Sicherung als
Baulast teilweise Uber das hier betroffene Grundstiick StrafRe 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) er-
schlossen.

Der auf dem hier betroffenen Grundstiick belegene Carport mit PKW-Stellplatz wird insoweit
vermtl. gleichfalls ohne privatrechtliche dingliche oder 6ffentlich-rechtliche Sicherung mindes-
tens halftig Uber das nordliche Nachbargrundstiick Straf3e 31 Nr. 12 erschlossen.

Zu welchem Zeitpunkt die Veranderung der ErschlieRungssituation erfolgt ist ergibt sich aus der
Bauakte nicht. Nach diesseitiger Einschatzung erfolgte die Realisierung der vorliegenden Er-
schlieBungssituation bereits im Zuge der Errichtung der auf dem hier betroffenen Grundstiick
und der auf den beiden Hinterliegergrundstiicken aufstehenden Gebaude.

1997

erfolgte die Fertigstellung des auf dem hier betroffenen Grundstlick errichteten freistehenden
1%-geschossigen nicht unterkellerten Einfamilienhauses als Fertighaus der Firma danhaus® in
HolzgroRtafelbauweise mit Ausbau des Daches als Wohngeschoss mit dariiber belegenem
Spitzboden als sogen. Kofferboden mit Bauantrag vom 23.12.1996 und Baugenehmigung Nr.
01414/B21/96 vom 14.05.1997.

Baubeginn war It. Uberwachungsbericht des Priifingenieurs am 16.06.1997. Der Abschluss der
Rohbauarbeiten erfolgte am 26.09.1997.

Ein Schlussabnahme bzw. eine Besichtigung zur Fertigstellung erfolgte nach Fertigstellung und
Nutzungsaufnahme nicht. Durch den AuRendienst des zustandigen Bauaufsichtsamtes wurde
allerdings die Fertigstellung des Einfamilienhauses spatestens am 03.07.2001 festgestellt.

2002

erfolgte die Errichtung eines holzernen Carports fur 1 PKW mit Bauantrag vom 14.07.1999 und
Baugenehmigung Nr. 578-2000 vom 12.10.2000.

Durch den AuRRendienst des zusténdigen Bauaufsichtsamtes wurde die Fertigstellung des Ein-
familienhauses spatestens am 21.07.2003 festgestellt.

e Art des Gebaudes:
Bei dem auf dem hier betroffenen Vordergrundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es
sich um ein traufstandiges freistehendes 1%2-geschossiges Einfamilienhaus mit symmetrisch
geneigtem sogen. Krippelwalmdach als Fertighaus der Fa. danhaus® in HolzgroRtafelbauweise
ohne Unterkellerung auf Stampfbeton-Streifenfundamenten in frostfreier Tiefe und warmege-
dammter Betonsohle.
Das Geb&aude ist mit der straRenseitigen Front ca. 5,00 m von der im amtlichen Lageplan aus-
gewiesenen Stralienbegrenzungslinie errichtet worden und weist bei einer Tiefe von 9,33 m an
der riickwértigen Front eine um 35 cm vorstoRende Auslucht mit einer Offnung im Geb&ude-
stamm von 2,65 m und einer Frontbreite von 1,90 m und schrég auslaufenden Backen auf. Die
Breite des Gebaudes im Bereich des Gebaudestamms betragt 10,12 m.

Das Erdgeschoss liegt lediglich 1 Schwelle Giber Terrain -Niveau - ein barrierefreier Zugang ist
insoweit allerdings nicht vorhanden.
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Vor der sudlichen Giebelseite ist eine gepflasterte Terrassenflache Uber Fenstertliren aus dem
Wohnzimmer im Erdgeschoss nahezu ebenerdig zugénglich.

Die Terrasse zieht sich als schmalerer Streifen auch vor die rickwartige Gebaudefront, wobei
allerdings von der Terrasse vor der sudlichen Giebelseite aus eine Differenztreppe mit zwei fla-
chen Stufen vorhanden ist. Insoweit besteht an der riickwartigen Gebaudefront ein weiterer Zu-
gang uber eine Fenstertur auf die Terrasse mit hier allerdings einer Stufe als deutlich hdhere
Differenzschwelle.

In der sudlichen Grundstiicksecke befinden sich ein kleiner als Feuchtbiotop angelegter Bereich
mit Fischteich nebst Natursteineinfassung und kleinen Findlingen bzw. gro3en Waschkieseln.
Die weitere Grundsticksflache ist weitgehend mit dichter Buschvegetation und Hecken weitge-
hend als immergriner Vegetationsbestand belegt - eine Spielgartenflache mit Rasenbesatz ist
nicht vorhanden.

¢ Organisation des Gebaudes:
Die Hauseingangsfront des auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaudes ist nach Westen
respektive zu der das Grundstiick anbindenden Stral3e orientiert - der Hauseingang befindet
sich mittig in der Front mit einer davor belegenen halbkreisrunden Podestflache partiell unter-
halb des tiefen Dachiberstands.
Die Podestflache liegt 1 Schwelle Gber Terrain-Niveau mit einer Hohe von ca. 15 cm - die an-
bindende Wohnhausdiele im Erdgeschoss bindet hieran planeben an.

Der jeweilige Grundrisszuschnitt der Geschosse des hier betroffenen Einfamilienhauses auf
dem Vordergrundstiick Straf3e 31 Nr. 10 (Flurstuck 287) ergibt sich nach vorliegenden Planun-
terlagen und ortlicher Au3enbesichtigung anlasslich des Ortstermins wie folgt.

Grundriss Erdgeschoss:

Der Hauseingang in der straf3enseitigen Gebaudefront fihrt ohne Windfang o.a. unmittelbar in
eine Diele mit links anbindender Garderobennische als Einkofferung in den dahinter anbinden-
den Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum mit Orientierung eines Fensters nach Westen
zur StralBe und einer separaten Hauseingangstiir aus dem linken Bauwich in der nérdlichen
Giebelseite mit grof3flachigen Glasausschnitten.

Links spannend befindet sich neben dem Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum eine Gas-
te-Toilette mit nach Norden in den linken Bauwich orientiertem Fenster und dahinter gleichfalls
mit Zugang aus dem Bereich einer kleinen Auskofferung der Diele in eine Kliche mit Orientie-
rung des Fensters nach Norden zum linken Bauwich und einer Fenstertlr nach Osten zu dem
rickwartigen Garten bzw. der vor dem Geb&ude belegenen Terrasse.

An der Stirnseite der Diele befindet sich ein geraumiges Wohnzimmer mit Orientierung der
Fenster und Fenstertiren sowohl zur Gebaudertickseite als auch nach Stiden in den rechten
Bauwich mit davor belegenen Terrasse sowie nach Westen zur Strafe - im Bereich des grof3-
ziigigen Wohnzimmers befindet sich an zentraler Stelle vor der Wand zur Diele eine Kaminfeu-
erstelle mit separatem Rauchgaszug und Uber Dach aufgehendem Schornstein.

Aus der Hauseingangsdiele ist unmittelbar rechts spannend hinter der Hauseingangstur eine L-
formig bzw. im Knick mit % -kreisrunder Wendelung einlaufig aufgehende Treppe in das Dach-
geschoss vorhanden.

Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt weist fiir das Erdgeschoss eine lich-
te Raumhothe gemaR Gebaudeschnitt von 2,50 auf - die Geschosshdhe betréagt hiernach 2,91
m.
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Grundriss Dachraumausbau:

Der Treppenaustritt der im Knick ¥-kreisrund gewendelten L-formigen Treppe in das Dachge-
schoss weist einen geraden Austritt in eine Diele vermtl. mit Galeriebriistung zu dem Treppen-
loch auf - eine Sperrtlr am Austritt respektive ein eingehauster Treppenaufgang ist nach Sach-
lage nicht vorhanden.

Im Dachgeschoss befindet sich rechtsspannend ein Zimmer mit stehendem Fenster in der sid-
lichen Giebelseite und einem liegenden Fenster in der stral3enseitigen Dachflache mit Orientie-
rung nach Westen.

Gegentiber dem Treppenaustritt befinden sich rechts und links gleichfalls 2 Zimmer mit stehen-
den Fenstern in der jeweiligen Giebelseite sowie au3erdem jeweils liegendem Fenster in der
Ostlichen bzw. gartenseitigen Dachflache.

Links spannend bindet in der Diele das Badezimmer mit stehendem Fenster in der linken bzw.
nach Norden orientierten Giebelseite an.

Innerhalb der Diele befindet sich vor dem Badezimmer eine vermtl. thermisch getrennte Boden-
luke vermtl. mit handelsibliche Einschubtreppe. AuRerdem ist in der stralRenseitigen Dachfla-
che ein liegendes Fenster mit Orientierung nach Westen vorhanden.

Der im anliegenden Plan ausgewiesene Grundrisszuschnitt weist fir das Dachgeschoss eine
lichte Raumhdhe gemal Gebaudeschnitt von 2,40 munter die Kehlbalkenlage zum Spitzboden
auf - die Geschosshohe betragt hiernach 2,71 m.

Grundriss Spitzboden:

Bei dem Spitzboden handelt es sich nach Sachlage um einen Rohdachboden zwischen den
Giebelseiten bzw. den abgewalmten Dachflachen des Krippelwalmdaches als ungeteilten
Grof3raum ohne Ausbaumdglichkeit zu Wohn- oder Hobbyzwecken mit Zugang vermtl. tiber ei-
ne handelstibliche Einschubleiter mit thermisch getrennter Bodenluke.

Tatsachlich handelt es sich allenfalls um einen sogen. Kofferboden bei einer lediglich vorhan-
denen lichten Hohe unter dem First von ca. 1,35 m mit unmittelbar unter dem First in der
gartenseitigen Dachflache belegenem Schornsteinfegerausstieg mit anbindenden Trittrosten zu
dem unmittelbar unter dem First in der gartenseitigen Dachflache belegenen Schornsteinkopf.

Insgesamt verfugt das Gebaude Uber 4 Zimmer, Kiche, Diele, Flur, Hausanschluss- und Haus-
wirtschaftsraum, Badezimmer, Gaste-Toilette sowie ein auf das Erdgeschoss-Niveau vor der
sudlichen Giebelseite angehobene Gartenterrasse. Zusatzlich ist in dem Gebaude ein Spitzbo-
den als sogen. Kofferboden vorhanden.

Vor der riickwartigen Grundstiickgrenze ist ein Carport mit 1 PKW-Stellplatz und Nebengelass
als offener Gerateschuppen vorhanden.

e Art der Konstruktion:
Anhand der vorliegenden Grundrissplane und des Gebaudeschnitts 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.

Das auf dem Grundstiick errichtete Einfamilienhaus ist als Fertighaus der Fa. danhaus® in Holz-
grol3tafelbauweise aus vorgefertigten Nagelplattenbindern auf Stampfbeton-Streifenfundamen-
ten in frostfreier Tiefe und warmegedammter Betonsohle mit 132 Geschossen sowie zimmer-
mannsmalig abgebundenem sogen. Krippelwalmdach mit symmetrischer Neigung der Sattel-
dachflachen von ca. 40° mit deutlich flacher geneigten Dachwalmen ausgefuhrt.
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Die AuRenwéande weisen eine hinterliftete Verblenderschale aus Handstrichklinkern (11,5 cm,
rot) mit 4 cm bewegter Luftschicht 1,2 cm Hartfaser- oder Hartschaumplattenbekleidung sowie
auf das 14,5 cm starke Holz-Fachwerk verschraubte Fermacell-Gipsfaserplatten, das Holzfach-
werk mit mineralischer Dammung nebst Alukaschierung als Dampfsperre und eine weitere Be-
plankung mit 1 cm starken Fermacell-Gipsfaserplatten auf.

Uber den Fensterstiirzen im Erdgeschoss und in der Giebeldreiecken weisen die Fassaden
Echtschiefer-Schindeln (anthrazit) auf Holz-Unterkonstruktion auf. Sohlbanke sind als Ziegel-
Rollschichten ohne weitere Bekleidung ausgefiihrt. Zugangsschwellen weisen Spaltplattenbe-
kleidung auf.

Innenwande sind lediglich beidseitig des Holzfachwerks mit Fermacell-Gipsfaserplatten be-
plankt und mit mineralischer Dammwolle in den Gefachen des Holzfachwerks ausgefuhrt.

Es ist eine Betonsohle mit Unterbeton und Kiesbett sowie Hartschaumdammung nebst schwim-
mend verlegtem Zementestrich ggf. als Heizestrich vorhanden.

Die Geschossdecke tiber dem Erdgeschoss ist als Holzbalkendecke mit mineralischer Dam-
mung in den Balkengefachen und unterseitiger Fermacell-Gipsfaserplattenbekleidung versehen.
Die Laufflache ist vermtl. als Spanplatten mit Laminatbelag oder als Echtholz-Holzdielenboden
ausgefuhrt.

Die Decke tber dem Dachgeschoss in Kehlbalkenlage durfte zwischen den Zangen entspre-
chend der Decke zum Dachgeschoss ausgefiihrt worden sein, wobei die Mineralfaserdammung
hier zusatzlich mit einer Alu-Kaschierung als Dampfsperre versehen und im Spitzboden selbst
vermtl. ein lediglich unbekleideter Spanplattenboden ggf. als OSB-Spanplattenboden vorhan-
den ist.

Als Einstieg in den Spitzboden ist nach Sachlage eine Bodentreppe mit thermisch getrennter
Bodenluke als handelstibliche Systemtreppe (Fa. Wellhdfer 0.4.) eingebaut.

Die Treppe in das Dachgeschoss ist als Holzwangentreppe aus Massivholz (Kiefer 0.4.) mit
eingestemmten Trittstufen ohne Setzstufen und Holzstabgel&nder ausgefihrt - im gegenwarti-
gen Bestand ist nach ortlichem Eindruck ein sogen. Treppenlifter 0.4. an der Treppe verwahrt.

Das Dach des Einfamilienhauses ist zimmermannsmalfig als sogen. Krlippelwalmdach ausge-
fuhrt. Das Dach ist zimmermannsmafRig mit Holzbindern abgebunden und weist eine Dachnei-
gung von jeweils 40° bzw. im Bereich des Kriippelwalms von 38° auf, wobei die gegeniberlie-
genden Dachflachen symmetrisch sind. Gauben und Zwerchgiebel etc. sind nicht vorhanden. In
der stral3enseitigen Dachflache sind 3 liegende Fenster und in der gartenseitigen Dachflache
sind 2 liegende Fenster in der Dachgeschossebene und 1 Schornsteinfegerausstieg knapp un-
ter dem First neben dem Schornsteinkopf vorhanden.

Das Dach weist einen Regelquerschnitt mit Delta-Unterspannbahnen unter der Lattung und der
Betondachsteindeckung (anthrazit) sowie eine Zwischen- bzw. Untersparrendammung mit Mi-
neralwollematten nebst aufkonfektionierter Aluminium- oder mehrlagiger Verbundstoff-Dampf-
sperrfolie und innenseitig ggf. eine zweischalige GKF- oder Fermacell-Gipsfaserbeplankung u.a.
als Installations-Vorsatzschale zu einem nur kleinen Abseitenbereich auf.

Im Spitzboden diirfte der Regelquerschnitt der Dachschalen keine mineralische Dammung auf-
weisen.

Im Spitzboden ist in der gartenseitigen Dachflache unmittelbar unterhalb des Firstes ein
Schornsteinfegerausstieg mit Stufen als Trittroste zum Schornsteinkopf fir den Schornsteinfe-
ger vorhanden. Leiterhaken sind nicht vorhanden.

Das Dach weist Schneefanggitter und vorgehéngte Kunststoffrinnen sowie entsprechende Fall-
rohre auf. Spenglerarbeiten sind im Ubrigen aber durchweg aus Zinkblech ausgefiihrt. Die Ort-
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gangblenden und die Dachkasten an den Traufseiten nebst Dachiberstanden weisen Profil-
holzschalung mit Anstrich (weil3) auf.

Der nebst dem First Uber der gartenseitigen Dachflache aufgehende Schornsteinkopf weist
schalungsglatten Beton oder eine Faserzementplattenbekleidung mit Anstrich (anthrazit) vermtl.
als Systemschornstein (Plewa 0.4.) mit Edelstahl-Einzugsrohr fiir eine Kaminfeuerstelle ohne
Haube auf. Zuséatzlich ist in der stral3enseitigen Dachflache oberhalb des Hausanschluss- und
Hauwirtschaftsraums ein weiterer Rauchgaszug als Kunststoff-Abgangssystem einer Gas-Kom-
bitherme zur Beheizung und zur Warmwasserversorgung des Einfamilienhauses vorhanden.

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

e Artdes Ausbaus:
Die Ausfiihrung und die Art des Ausbaus ergibt sich anhand der Unterlagen aus der Bauakte
bzw. nach o6rtlichem Eindruck z.T. durch die Fenster des Wohngebaudes anlasslich des Besich-
tigungstermins sowie nach Einschatzung des Unterzeichneten wie folgt:

Waénde:

Die leichten Wandscheidungen in den Wohngeschossen sowie die Beplankung der Decken und
Dachflachen des Einfamilienhauses sind gespachtelt und gestrichen (weil3, teilweise gelb). Der

Schornstein im Wohnzimmer weist raumhoch Handstrichklinker-Mauerwerk und der Fuchs eine

Fermacell-Gipsfaserplattenabspannung auf. Die Kaminfeuerstelle weist ein Inlett nebst feuerfes-
ter Verglasung auf.

In der Kiiche dirfte ein keramischer Fliesenspiegel und im Toilettenraum und im Badezimmer
zargenhohe keramische Fliesung (vermtl. geschmacksneutral weil3) vorhanden sein.

Im Spitzboden ist oberhalb der Sparren lediglich die Delta-Unterspannbahn sichtbar (s.o.). Die
Dammung ist nach Sachlage in der Decke zum Spitzboden vorhanden.

Im Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum ist vermtl. ein keramischer Fliesenspiegel im Be-
reich eines Ausgussbeckens 0.4. vorhanden.

Bdoden:

Das Erdgeschoss weist nach ¢rtlichem Eindruck durchweg rektangular verlegte unregelmafiig
hochglanzpolierte und matt verlegte keramische Fliesung (30 cm x 30 cm 0.4.) in geschmacks-
neutralem Dekor (hellbeige 0.4.) auf, wobei die Fliesung nach diesseitigem Eindruck in alle
Raumbereiche durchlauft.

Im Dachgeschoss weisen der Flur und die Zimmer vermtl. einen Laminatboden in Buchenholz-
Schiffsbodendekor oder textilen Belag auf. Das Badezimmer weist vermtl. dem Erdgeschoss
entsprechende Keramikfliesung auf.

Der Treppenlauf weist textile sogen. Stufenmatten in der Laufzone auf.
Der Spitzboden weist vermtl. einen unbekleideten OSB-Spanplattenboden auf.

Decken:

Die Raumdecken tber dem Erd- und Dachgeschoss sind nach Sachlage als glatt gespachtelte
Fermacell-Gipsfaserplatten ausgefiihrt und gestrichen (weil3). Die Dachschragen sind gleichfalls
mit Gipskarton-Feuerschutzplatten (GKF) oder Fermacell-Gipsfaserplatten beplankt, gespach-
telt und gestrichen (weil3). Die Drempelabseiten sind entsprechend ausgefiihrt.

Im Spitzboden ist oberhalb der Sparren lediglich die Delta-Unterspannbahn sichtbar (s.o.). Die
Dammung ist nach Sachlage in der Decke zum Spitzboden vorhanden.
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Fenster:

Nach ortlichem Eindruck sind die Fenster und Fenstertiiren durchweg als Kunststoff-Isolierglas-
fenster vermtl. noch mit Zweifach-Isolierverglasung und in der Verglasung liegender Sprossung
und teilweise auf Stulpe ausgefiihrt. Die Fenster sind vermtl. einbruchshemmend ausgefihrt -
Rollladenanlagen sind nicht vorhanden.

Die Fenster weisen Ziegelrollschicht-Sohlbanke bzw. Juramarmor- oder Werzalit-Lateib&nke
auf.

Liegende Fenster sind vermtl. noch als Holz-Isolierglasfenster (Velux 0.4.) ausgeftihrt. Der
Schornsteinfegerausstieg ist vermtl. einfacher als handelsublicher Kunststoffausstieg mit Acryl-
verglasung ausgefihrt.

Taren:

Die Hauseingangstiiren sind nach értlichem Eindruck als thermisch getrennte Metall-Mehrkam-
mer-Plattentiir mit Kunststoffbeschichtung (weil3) z.T. mit kleinteiligen Isolierglasausschnitten
als Ornamentverglasung und geometrischer Sprossung (Nebeneingang zum Hausanschluss-
und Hauswirtschaftsraum in einbruchshemmender Ausfihrung in thermisch getrennter Stahl-
zarge nebst Kunststoffbeschichtung (weil3)) ausgefihrt. Die Hauseingangstir weist entspre-
chend den Fenstern aul3en- und innenseitig den Farbton weil3 auf.

Die Raumtiiren in den Wohngeschossen sind als glatte R6hrenspantlren oder Holzplattenttren
mit Wabeneinlage und Folierung in Holzdekor (Buche 0.4.) in entsprechenden Holzzargen aus-
gefuhrt - einzelne Turen sind ggf. als Vollspantiren ausgefihrt. Einzelne Tren weisen grof3fla-
chige Glasausschnitte als Ornamentglasausschnitt auf. Die Klichentiir zum Essplatz im Wohn-
zimmer ist als Schiebetlr vermtl. ohne Futtertausche ausgefiihrt (im Plan ist die Tur nicht aus-
gewiesen).

Zum Dachboden ist vermtl. eine standardtypische handelslbliche Einschubleiter mit thermisch
getrennter Bodenluke nebst Anstrich (weil3) in der Raumdecke zum Spitzboden vorhanden.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen sind nach Sachlage in den Wohngeschossen durchgehend im Quer-
schnitt der Wandscheidungen bzw. hinter Vorsatzschalen verlegt und in Ansehung des Baujah-
res durchweg fir moderne Haushalte noch zeitgerecht. Im Hausanschluss- bzw. Hauswirt-
schaftsraum sind ggf. standardtypische Feuchtrauminstallationen vorhanden.

Nach diesseitiger Vermutung sind ausreichende Brennstellen sowie Lichtschaler und Steckdo-
sen entsprechend einem gehobenen Standard vorhanden. Verschiedene Deckenstromkreislau-
fe sind nach Sachlage gleichfalls Gber Dimmer schaltbar.

Im AulRenbereich weisen die Dachlberstande teilweise Deckeneinbauleuchten als sogen.
Downlightstrahler auf. Diesseitig wird vermutet, dass in einzelnen Raumbereichen innerhalb des
Hauses gleichfalls Deckeneinbauleuchten als Downlightstrahler vermtl. mit Dimmerschaltung
vorhanden sind - ggf. sind diesbzgl. bereits LED-Leuchtmittel verbaut worden.

Ein Netzwerk-Anschluss mit CAT 7 Standard ist nach Sachlage nicht verfiigbar. FI-Steckdosen
sind vermtl. gleichfalls noch nicht vorhanden.

Allerdings durfte ein zeigerechtes Sicherungstableau mit Sicherungsautomaten und FI-Schutz-
schalter fir das Badezimmer sowie ein Wechselstromzahler im Hausanschluss- bzw. Hauswirt-
schaftsraum vorhanden sein.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss ist vermtl. in allen Wohn-
raumen verfligbar. Rauchwarnmelder durfen gleichfalls vorhanden sein.

Elektrisch jeweils einzeln und ggf. zentral mit Zeitschaltung zu bedienende Rollladen sind nicht
vorhanden - tatséachlich sind Gberhaupt keine Rollladenanlagen verbaut worden.
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Im Auf3enbereich sind von innen schaltbare Aul3ensteckdosen im Bereich der Gartenterrasse
sowie Deckeneinbauleuchten als Downlightstrahler im Auf3enbereich in Teilbereichen der
Dachuberstande sowie an den Fassaden verwahrte Halogenstrahler mit Steuerung vermtl. Gber
Bewegungsmelder sowie kleine Pollerleuchten als Halogenstrahler vorhanden.

In der straRenseitigen Einfriedung ist eine Hausnummernleuchte mit Steuerung Uber Solarzelle
vorhanden.

Eine einfache Klingelanlage vermtl. als Funkklingel mit Videoporter ist gleichfalls in der stra3en-
seitigen Einfriedung vorhanden bzw. vermtl. im Haus mit Videomonitor bzw. Aufzeichnung und
Steuerung Uber Computer-Software bzw. Uber eine App auf ein Handy ausgestattet.

Es ist ein elektrisch betriebener sogen. Treppenlifter vorhanden, der allerdings dem Mobiliar zu-
zuschreiben ist.

Ein zusatzlicher Starkstromanschluss fur eine Wallbox (Wandladestation) fir das Aufladen von
Elektrofahrzeugen ist nicht vorhanden - eine Wallbox fehlt bisher.

Heizung:

Das Einfamilienhaus weist nach Sachlage eine Gas-Zentralheizung mit Erdgasversorgung und
Gas-Kombitherme auch zur Warmwasserversorgung auf. Nach diesseitiger Einschatzung sind
im Haus mindestens die Erdgeschossflachen mit einer FuBbodenheizung ausgestattet. Im
Dachgeschoss konnte das Badezimmer eine Fulbodenheizung und einen Stahlgliederheizkoér-
per als sogen. Handtuchwéarmer aufweisen - in den Zimmern sind vermtl. Plattenheizkrper mit
Unterflurverteilung der Vor- und Ricklaufleitungen vorhanden.

Fur die Konvektoren ist vermtl. ein separater Heizkreislauf mit Warmetauscher oder Dreiwege-
mischer vorhanden.

Die Steuerung der Heizungsanlage erfolgt vermtl. iber Raumthermostate sowie Thermostatre-
gelventile.

Die Gas-Kombitherme weist ein in der straf3enseitigen Dachflache Uber Dach aufgehendes
Kunststoff- bzw. Hart-PVC-Abgassystem auf.

Zusatzlich ist im Wohnzimmer eine Kaminfeuerstelle vorhanden, fir die ein separater Schorn-
stein unmittelbar unterhalb des Firstes Uber der gartenseitigen Dachflache aufgeht.

Ein Ldftungssystem (Lunos 0.4.) zur dezentralen kontrollierten Raumbeldftung mit Warmeriick-
gewinnung in den AuRenwandumfassungen mit Aul3enwandhaube mit Schallddampfung etc. ist

nicht vorhanden.

Anschlisse fir eine Luft- (Aerothermie) oder Sole-Wasser-Warmepumpe (Geothermie) mit Nut-
zung des Erdreichs als priméare Warmequelle (Erdwarmepumpe) sind nach Sachlage nicht vor-
handen, wobei bisher auch Erdkollektoren oder tiefreichende Erdsonden bisher gleichfalls nicht
verbaut sind. Eine Erdwarmepumpe nebst Wéarmetauscher und Warmwasserpufferspeicher etc.
ist nach Sachlage im Geb&ude nicht verfigbar.

Das Einfamilienhaus wird nach Sachlage bisher noch Uber fossile Energietrager beheizt.

Sanitarausstattung:

Die Gaste-Toilette im Erdgeschoss weist vermtl. ein wandhangendes Porzellan-WC-Becken
nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.4.) und einen Einbauspilkasten mit Kunststoff-Driickerplatte
sowie ein Porzellan-Waschbecken mit Einhebel-Mischarmatur auf.

Das Badezimmer im Dachgeschoss weist vermtl. eine Koérperform- Eckwanne aus Acryl oder
Melamin als Einbauwanne mit Fliesenschiirze o.a. nebst Einhebel-Mischarmatur, eine Flach-
duschtasse aus Acryl oder Melamin nebst Einhebel-Mischarmatur mit Schlauchbrause und ggf.
sogen. Regendusche mit zweiseitigen Echtglas-Spritzschutzelementen u.a. als Tir, einen Por-
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zellan-Waschtisch ggf. mit Halbsaule und Einhebel-Mischarmatur sowie ein wandhéngendes
Porzellan-WC-Becken nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.&4.) und Einbauspulkasten mit Kunststoff-
Driickerplatte auf.

Alle Sanitarobjekte weisen vermtl. den Farbton Sanitarweifd auf - die Armaturen sind vermtl.
durchweg verchromt. Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus Kupfer- oder Alu-Verbundrohr
und Kunststoff bzw. aus Hart-PVC in Installationswanden bzw. in Schachtabspannungen nicht
sichtbar verzogen.

Im Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum befindet sich vermtl. ein Waschmaschinen-Stell-
platz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf sowie ggf. ein emailliertes Stahl-
Ausgussbecken nebst Kaltwasserzapfventil ggf. als Sandmannhahn bzw. Fillarmatur fur die
Heizungsanlage.

Ein AuRensprengventil ist in der nérdlichen Giebelwand auf Héhe der Kiiche vorhanden - fur die
Gartensprengwasserzapfstelle ist vermtl. ein separater Sprengwasserzahler gleichfalls im
Hausanschlussraum vorhanden.

Frischwasserleitungen sind vermtl. durchweg als Kupferrohr- bzw. ggf. Aluminium-, Edelstahl-
oder Kunststoffverbund-Frischwasserleitungen ausgefihrt. Abwasserleitungen sind vermtl.
durchgehend als Hart-PVC-Anschlussleitungen ausgefiihrt bzw. als Ventilationsrohre mit Abluft-
system Uber Dach gefuihrt. Abwassergrundleitungen unter der Fundamentplatte sind vermtl. als
HAT und KG-Abwasserrohre ausgefiihrt.

Die Frischwasserversorgung erfolgt Gber das kommunale Netz bzw. das des Versorgungstra-
gers.
Das Grundstick ist an eine kommunale Schmutzwasser-Stral3enkanalisation angeschlossen
(s.0.).

Regenwasser wird tUiber eine Grundleitung bzw. ggf. eine Drainage im Untergrund verrieselt.

Klchenausstattungen:

Das Wohngebaude weist vermtl. eine einzeilige Arbeitskiiche mit kleinem wandverwahrtem
Essplatz nebst Rundstiitze und 2 Kiichenhockern sowie eine Einbauausstattung als Arbeitszeile
mit Resopal-beschichteter Arbeitsflache vermtl. in Buchenholzdekor und integrierter Nirosta-
Spule nebst Einhebel-Mischarmatur und Glaskeramikkochfeld nebst Unterbau-Bratherd und
Wrasenabzug mit Ventilationséffnung in der nérdlichen Giebelseite sowie den Ublichen Elektro-
geraten u.a. als Geschirrspilautomat auf. Ein sogen. Amerikanischer Kihlschrank ist nach
Sachlage zugestellt worden. Ein ausreichendes Schrankvolumen dirfte mit Unter- und Ober-
schranken vorhanden sein - die Frontflachen weisen vermtl. gleichfalls Folierung in Buchen-
holzdekor auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend den Sanitarrdumen als Kupferrohr- bzw. ggf.
Alu-, Edelstahl- oder Kunststoff-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und
SML- bzw. KG- und HAT-Abwasserrohre hinter GK-Abspannungen bzw. als Grundleitung unter
der Geb&udesohle nicht sichtbar verzogen.

Carport:

Der Carport weist eine mit Betonsteinpflasterung befestigte Flache und zwischen den auf
sogen. Stahlschuhen errichteten Vollholzpfosten Gefache aus Profilholzschalung als knapp un-
ter und die Ortgang-Zangen reichende Profilholzwande an 3 Seiten des Carports auf, wobei die
rechte Seite einen offenen Durchgang zu dem anbindenden offenen Gerateschuppen unter
dem hier abgeschleppten gemeinsamen Satteldaches aufweist. An den Vorderfronten sind so-
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wohl der Carport als auch das Nebengelass als Gerateschuppens offen - Tiren bzw. Torfligel
0.4. sind nicht vorhanden.

Das Dach ist zimmermannsmafig abgebunden und weist auf den Zangen tber den Pfosten
querliegende Balken mit Profilholzbekleidung als partieller Zwischenboden und hieran verwahr-
ten Sparren mit Lattung und Betondachsteindeckung auf.

Mediale Ausstattungen beschranken sich auf Elektroinstallationen mit Mantelkabeln und mehre-
ren Feuchtraum- bzw. AuRensteckdosen und Schaltern sowie Schildkréten-Lampen etc.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse ergibt sich mit ca. 508,78 m3 fur das freistehende Einfamilienhaus geman den
vorliegenden Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997 (DIN 277 -
1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF fir das hier betroffene freistehende Einfamilienhaus ergibt sich mit ca. 189,65 m2 ohne
Ansatz des Spitzbodens (mit ca. 1,35 m lichter Héhe < 1,50 m gemafld GAA-Sachwertmodell)
als sogen. Kofferboden mit Zugang lediglich tber eine Einschubleiter und ohne zweckmafige
Ausbaumadglichkeit) nach diesseitiger Ermittlung anhand vorliegender Bauvorlagen zur Bauge-
nehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997 (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ Aulenanlagen:
Der Vorgartenbereich des Anwesens weist tber ca. 5,00 m Tiefe dichten Vegetationsbesatz
weitgehend als immergriines Buschwerk und unmittelbar hinter der stra3enseitigen Einfriedung
als hoch aufgehende Thujahecke sowie als dichter Bodendeckerbewuchs auf. Eine Rasen- oder
Beetflache mit Ziergartenvegetation ist nicht vorhanden.
Die Zuwegung aus dem Straf3enraum ist als Betonsteinpflasterung mit breiter Sickerfuge ange-
legt. Unmittelbar vor der aufgehenden Hauseingangsfront befindet sich eine Hausumwegung
mit dicht gestoRener Betonsteinpflasterung sowie eine halbrunde Podestflache mit bogenférmi-
ger Betonsteinpflasterung unmittelbar vor der Hauseingangstdr.
Zum linken Bauwich ist vor dem Nebeneingang in der linken bzw. ndrdlichen Giebelseite zu
dem Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum eine entsprechende Podestflache mit gepflas-
terter Zuwegung aus dem Bereich des ErschlieBungskorridors zu den Hinterliegerlagen und
dem Carport sowie gleichfalls eine Hausumwegung vor der aufgehenden Fassade mit dicht ge-
stol3ener Betonsteinpflasterung vorhanden.
Die Hausumwegung setzt sich auch vor der Gebauderiickseite fort und bindet eine vor der std-
lichen Giebelseite des Wohngebéude belegene Gartenterrasse an.

Vor der sudlichen Giebelseite ist eine als Rotunde mit dicht gestof3ener Betonsteinpflasterung
angelegte Terrassenflache Gber Fenstertiren aus dem Wohnzimmer im Erdgeschoss nahezu
ebenerdig zuganglich.

Die Terrasse zieht sich als schmalerer Streifen mit halbrunder Terrassenauskofferung auch vor
die rickwartige Gebaudefront, wobei allerdings von der Terrasse vor der sudlichen Giebelseite
aus eine Differenztreppe mit zwei flachen Stufen vorhanden ist. Insoweit besteht auch an der
rickwartigen Geb&udefront ein weiterer Zugang Uber eine Fenstertir auf die Terrasse mit hier
allerdings einer Stufe als deutlich héhere Differenzschwelle.

In der sudlichen Grundstiicksecke befindet sich ein kleiner als Feuchtbiotop angelegter Bereich
mit Fischteich nebst Natursteineinfassung und kleinen Findlingen bzw. groRen Waschkieseln.
Die weitere Grundstlcksflache hinter der gartenseitigen Gebaudefront ist weitgehend mit dich-
ter Buschvegetation und Hecken weitgehend als immergriner Vegetationsbestand belegt - eine
nennenswerte Spielgartenflache mit Rasenbesatz ist nicht vorhanden.
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Die Flache des ErschlieBungskorridors zu den in Hinterliegerlage belegenen Grundstliicken
Stral3e 31 Nrn. 10A und 12A sowie zu dem auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen
Carport weist Rasengittersteine aus Beton sowohl in den Fahrspuren als auch dazwischen mit
weitgehend verkarstetem Rasenbesatz auf - an den Randern des ErschlieRungskorridors ist
sowohl auf dem hier betroffenen Grundstiick als auch auf dem nérdlich angrenzenden Nach-
bargrundsttick ein schmaler Streifen mit Bodendeckerbewuchs und dahinter jeweils eine dichte
Thujahecke bzw. jeweils ein stark begrinter Holzlamellen-Sichtschutzzaun vorhanden. Die auf
dem Grundstiick belegene Vorfahrt des Carports ist weitgehend als Rotunde mit Betonstein-
pflasterung befestigt bzw. in den Randbereichen teilweise mit Granit-Kleinsteinpflasterung an-
gelegt.

Vor der nordlichen Langsseite der Carport-Einhausung befinden sich ein kleiner mit Pultdach-
flache nebst Betondachsteindeckung ausgefiihrter Feuerholz-Unterstand, ein offener hdlzerner
Komposter und ein geschlossener Kunststoff-Komposter.

Grundsttckseinfriedungen sind zu dem riickwartigen Hinterliegergrundstiick als Holzlamellen-
Sichtschutzzaun mit teilweise starker Begriinung und als Grenzbebauung von dem riickwértigen
Grundstiick aus als Garage oder Holzschuppen mit vermtl. Echtschieferschindel-Beklei-dung
u.a. z.T. auch an der rechten Grundstlicksgrenze und dichter Begriinung ausgefiihrt. Die rechte
Grundstiicksgrenze weist im Ubrigen gleichfalls extrem dichter Begriinung und von dem Nach-
bargrundsttick aus eine hoch aufgehende Thuja-Hecke o0.a. auf.

Zu dem linken Nachbargrundstiick StraRe 31 Nr. 12 (Flurstiick 285) ist eine Einfriedung nicht
vorhanden, wobei diese mittig in dem um 1,50 m nach Norden verschobenen ErschlieBungskor-
ridor liegen musste. Insoweit liegt lediglich die sudliche Halfte des ErschlieBungskorridors im
Bereich der hier dinglich nur zugunsten des Hinterliegergrundstiicks Strale 31 Nr. 10A (Flur-
stiick 288) gesicherten GFL-Rechts.

Eine dingliche privatrechtliche oder 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Nutzung des insoweit
halftigen namlich noch 1,50 m breiten GFL-Rechts zugunsten des Hinterliegergrundstiicks
Straf3e 31 Nr. 12A (Flurstiick 286) besteht tatsachlich nicht.

Ebenso besteht nach Sachlage keine dingliche privartechtliche oder 6ffentlich-rechtlich gesi-
cherte ErschlieBung zugunsten des hier betroffenen Grundsticks auf dem nérdlichen Nachbar-
grundsttick Straf3e 31 Nr. 12 (Flursttick 285) als Zufahrt und Zuwegung zu dem auf dem hier be-
troffenen Grundstlick belegenen Carport.

Die stralRenseitige Einfriedung des hier betroffenen Grundstiicks Straf3e 31 Nr. 10 (Flurstiick
287) ist als Stabmattenzaun mit dichter Thuja-Heckenhintergrinung ausgefthrt. In der straf3en-
seitigen Einfriedung sind zwischen feuerverzinkten Stahl-Rechteckpfosten eine gleichfalls feu-
erverzinkte Stahlgitterpforte mit ca. 30 cm hohem StoRblech tber dem unteren Rahmenprofil
sowie eine entsprechende Stahlgitter-Doppeltoranlage des Erschlielungskorridors u.a. zu den
anbindenden Hinterliegergrundstiicken vorhanden, wobei allerdings der héalftige Teil der Toran-
lage bereits auf dem nordlichen Nachbargrundstiick Straf3e 31 Nr. 12 (Flurstiick 285) liegt. Zwi-
schen Zugangspforte der Hauszuwegung und der Doppelfliigel-Toranlage ist ein Teilstlick der
Einfriedung gleichfalls als feuerverzinkter Stahlgitterzaun mit Ober- und Untergurt hergestellit.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Grundstick befindet sich ein freistehendes nicht unterkellertes 1¥2-geschossiges Ein-
familienhaus mit einer 4-Zimmerwohnung im Erdgeschoss und dem Dachgeschoss mit Haus-
anschluss- und Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss sowie einem Spitzboden als Rohdachbo-
den ggf. mit Nutzung als sogen. Kofferboden und Zugang lediglich tber eine Einschubleiter.
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AulRerdem befinden sich auf dem Grundstiick ein separater Carport als riickwéartige Grenzbe-
bauung fir einen PKW mit Nebengelass und Nutzung als offener Geréte- und Feuerholz-Schup-
pen.

e Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstlickseigentiimers
nicht vor.
Die Wohnflache ergibt sich anhand der Ausweisung einer Wohnflachenberechnung zur Bauge-
nehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997 in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen
Bauaufsichtsamtes mit insgesamt 127,95 m? (ohne Ansatz der Gartenterrasse).
Hiervon entfallen auf das Erdgeschoss ohne Ansatz der Gartenterrasse ca. 79,45 m2 und auf
das Dachgeschoss ca. 48,50 m2 - die Gartenterrasse vor der sudlichen Giebelseite respektive
zwischen den beiden Doppelfliigel-Fenstertiren des Wohnzimmers weist nach diesseitiger grob
Uberschlaglicher Ermittlung anhand von Satellitenaufnahmen (Google Earth) eine Flache von
ca. 6,00 m x ca. 3,00 m = ca. 18,00 m2 auf. Bei Ansatz einer Freisitzflache mit ¥ der Grundfla-
che gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin ergibt sich die als Wohnflache anrechenba-
re Terrassenflache mit 4,50 m2.
Die Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit fur das Einfamilienhaus mit 132,45 mz.

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht Berlin 2022/23,
Seite 49) betragt der durchschnittiche Umrechnungsfaktor Wohnflache/Geschossflache (wertre-
levante GF gemal BRW-RL) bei allen Einfamilienhdusern nédherungsweise 81/100.

Aus der wertrelevanten Geschossflache gemall BRW-RL und ImmoWertV 21 bzw. GAA-Modell
von 166,05 mz2 ergibt sich die Wohnflache gemaf Wohnflachenverordnung insoweit bei Ansatz
des Wohn-/Nutzflachen-Faktors von 0,81 gemanR Veroéffentlichung des Gutachterausschusses
(Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023) mit 166,05 m? x 81 % = 134,50 m? - die aus den
Bauvorlagen ermittelte Wohnflache von ca. 127,95 m2 ohne Gartenterrasse liegt insoweit ca.
4,8 % unter der sich aus der wertrelevanten Geschossflache (WGF) ergebenden Wohnflache
bzw. die sich aus der Geschossflache ergebende Wohnflache liegt ca. 5,1 % tber der sich aus
den Planvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05. 1997 ergebenden Wohn-
flache (ohne Gartenterrasse).

Die durch den Unterzeichneten aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist der Grol3enord-
nung nach als plausibel in der vorliegenden Bewertung zugrunde zu legen - die Abweichung
liegt im Rahmen der nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung zuléassigen Toleranz von Wohn-
flachenabweichungen.

o Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nicht erzielt. Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundsttick auf-
stehende Einfamilienhaus wurden nach Sachlage zuletzt durch die Voreigentimer, deren Na-
men noch an der Hauseingangstir und am Briefkasten ausgewiesen sind, eigengenutzt. Das
Haus ist nach ortlichem Eindruck gleichfalls noch mdbliert, obwohl nach Auskunft aus der unmit-
telbaren Nachbarschaft eine Nutzung seit mindestens 1 Jahr nicht mehr vorliegen soll.

Die an der Hauseingangsttr in der stra3enseitigen Geb&udefront sichtbaren Einbruchsspuren
resultieren nach Auskunft seitens der Nachbarschaft aus der Offnung des Hauses durch die Po-
lizei, nachdem der zustandige Bezirksschornsteinfeger zur Uberpriifung der Schornsteinanlage
durch die Polizei die Sicherung der Zuganglichkeit des Geb&udes veranlasst hatte.

Tatsachlich ist offenbar wéahrend der kalten Jahreszeit eine Beheizung des Gebaudes gesichert
gewesen. Auch anldsslich des Ortstermins war die Heizung in Betrieb - aus dem Rauchgaszug
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des Kunststoff-Abgassystems der in dem Hausanschlussraum- bzw. dem Hauswirtschaftsraum
eingebauten Gas-Kombitherme stieg deutlich Rauch auf.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Bezirksreport Pankow 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg liegt die Miethéhe bei Neu-
vermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh&usern der Baujahre von 1990 bis 2000 (hier:
Baujahr 1997) in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 10,50 €/m? Wfl. bis 14,25
€/m2 WIfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 12,00 €/m? Wfl. bis 15,75
€/m? WHl., wobei hierfir von der Weitervermietung von Geb&uden in Massivbauweise mit Woh-
nungsgrof3en zwischen 110 m? und 180 m2 (i.M. 140 m?), 4 bis 5 Zimmern, Grundstlicksgrof3en
von 500 m2 bis 900 m2 (i.M. 700 m?2), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neu-
bauten und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend in-
stand gehalten und [im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertrdgen mit
gultiger Renovierungsklausel und Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundsttck
ausgegangen wird.

Die Schwerpunktmiete fur Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh&usern (ohne Baujahresklassifizie-
rung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei 12,75 €/m? und in mittlerer
bis guter Wohnlage bei 14,25 €/m? bei geringem Preisanstieg zwischen 10/2022 und 10/2023.

Eine Mietpreisbindung aufgrund 6ffentlicher Férderung o.a. besteht nach Sachlage nicht - das
hier betroffene Objekt ist preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-
sierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsliblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse” mit max. 10 % Uber der Ortsiblich-
keit bei Neuvermietung zu berucksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-
preisig bestehenden Mietverhéaltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verflg-
barkeit des Grundstiicks mit dem Potential einer Neuvermietung des Wohngebdaudes als Einfa-
milienhaus oder zur Eigennutzung nicht zu beriicksichtigen.

In Ansehung des vorliegenden zeitgerechten und insgesamt flir das Baujahr durchschnittlichen
bis Uberdurchschnittlichen Ausbaustandards mit Badezimmer mit Dusche und Wanne sowie se-
parater Gaste-Toilette jeweils mit modernen Objekten und Armaturen, vermtl. Ful3bodenheizung
mindestens im Erdgeschoss und im Badezimmer im Dachgeschoss sowie Konvektoren in den
weiteren Raumen im Dachgeschoss und ggf. zusatzlich im Badezimmer als sogen. Handtuch-
warmer mit allerdings noch bestehender Heizwarme-Versorgung lber fossile Primérenergie oh-
ne regenerative Energie als Geothermie mit Erdwarmepumpe bei hier noch vorhandenem Gas-
Heizkessel oder Kombitherme nebst zentraler Warmwasserbereitung zzgl. einer Kaminfeuer-
stelle fur feste Brennstoffe (Holzscheite) und einem modernen tberwiegend einem neutralen
Geschmacksempfinden entsprechenden Ausbau sowie der Ausfiihrung des Gebaudes als Fer-
tigteilhaus in Holz-Grol3tafelbauweise ohne Unterkellerung auch unter Beriicksichtigung energe-
tischer Aspekte bzgl. der Gebaudehille mit vergleichsweise guter Energieeffizienz trotz fehlen-
den Rollladenanlagen, bisher fehlender Solarthermie zur Unterstitzung der Warmwasserberei-
tung und einer Photovoltaikanlage etc. bei einer anrechenbaren umbauten Wohnflache von ca.
127,95 m2 ohne Ansatz der Freisitzflache bzw. 132,45 m2 anrechenbarer Wohnflache incl. der
Gartenterrasse bei 4 Zimmern, Kiiche, Diele, Flur, Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum,
Badezimmer, Gaste-Toilette, einer aus dem Erdgeschoss zugénglichen vor der sudlichen Gie-
belseite belegenen Gartenterrasse und einem Spitzboden als Rohdachboden bzw. Kofferbo-
den 0.a. sowie einem Carport mit befestigtem PKW-Stellplatz nebst Nebengelass als offener
Gerateschuppen und Feuerholz-Lager ist auch unter Berticksichtigung der insgesamt zufrie-
denstellenden technischen und sozialen Infrastruktur mit ausreichender ful3laufiger Versor-
gungslage bei einer nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel mittleren Wohnlage in einem
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Uberwiegend ruhigen Einfamilienhausquartier mit Gberwiegend bereits neuerer Bebauung im
Quartier unmittelbar neben einem Gewerbegebiet und einer Kleingartenanlage in einer bereits
City-entfernten Stadtlage der Metropole bei gegenwartiger Marktlage nach diesseitiger Auffas-
sung eine Miethéhe von rd. 14,00 €/m? Wfl. als marktgerecht zu bericksichtigen.

Die ortsubliche Netto-Mieththe fir PKW-Stellpléatze ist abhangig 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 Gberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.o.) gezahlt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der ausreichenden Verflgbarkeit von Stell-
platzen im offentlichen StralRenraum bei hier vorliegender offener Bebauung mit vergleichswei-
se geringer Wohndichte eine Miethdhe fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Garage auf dem
Wohngrundstiick selbst von rd. 80,00 €/Monat und fir einen Carport von 40,00 €/Monat und fir
einen ungedeckten Stellplatz von 30,00 €/Monat angemessen.

Fur den auf dem hier betroffenen Grundstiick verfugbaren Stellplatz in einem aufwendig errich-
teten Carport ist ein Mietansatz von 50,00 €/Monat in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
132,45 m2 WHl. x 14,00 €/m?/Wfl.= 1.854,30 €/Monat

PKW-Stellplatz (Carport)
1 Stpl. x 50,00 €/Stpl. = 50,00 €/Monat
Gesamtertrag 1.904,30 €/Monat [& 14,38 €/m> WAl.]

e Bewirtschaftungskosten:
Seitens des Grundstiickseigentiimers oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anhan-
gen Zwangsversteigerungsverfahren konnten diesbzgl. Angaben nicht gemacht werden.

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
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2023 gemal Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten
1 x E/ZFH x 339,00 €/a = 339,00 €/a
Instandhaltungskosten
Wohngebaude
13,20 €/m? x 132,45 m2 WAl. = 1.748,34 €/a
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PKW-Stellplatz (gedeckt)

100,00 €/Stpl. X 1 Stpl. = 100,00 €/a

Mietausfallwagnis

22.851,60 € x2 % = 457,03 €/a
2.644,37 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fir das Gebaude als Einfamilienhaus mit 1
Wohnung im gegenwartigen Bestand sowie gedecktem PKW-Stellplatz (Carport) auf dem
Grundstick betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 11,6 % vom fiktiven Rohertrag bei
I.M. ca. 14,38 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 132,45 m? Wfl. insgesamt anrechenbarer Wohnfla-
che entsprechend rd. 1,66 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatori-
schem Instandhaltungsaufwand - die umlageféahigen Betriebskosten werden nicht beriicksichtigt
(Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich der Besichtigungstermine

u.a. wie folgt festgestellt werden:

— Das hier betroffene Grundstiick ist bzgl. der Carport-Zufahrt nicht sachgerecht erschlossen,
da die hélftige Flache des ErschlieRungskorridors auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick
liegt, fir die nach Sachlage keine Dienstbarkeit und keine 6ffentlich-rechtliche Sicherung als
Baulast zugunsten des hier betroffenen Grundstticks besteht.

— Ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Vordergrundstucks StraRe 31 Nr. 12 und das Hinter-
liegergrundstiicks StraRe 31 Nr. 12A auf dem hier betroffenen Grundstiick im Bereich des
halftigen ErschlieBungskorridors besteht gleichfalls nicht.

— Das zugunsten des Hinterliegergrundstiicks Straf3e 31 Nr. 10A vorgesehene GFL-Recht auf
dem hier betroffenen Grundstick ist nur zur Halfte angelegt und zur Erschliel3ung insoweit
nicht ausreichend - der halftige Teil der im amtlichen Lageplan zur Realteilung des Grund-
stiicks und zur Baugenehmigung des aufstehenden Einfamilienhauses ausgewiesene Be-
reich des GFL-Rechts ist nicht als Erschlielungsflache angelegt, sondern mit erheblichem
Vegetationsbestand belegt.

— Der Knauf der Pforte in der stra3enseitigen Einfriedung ist stark korrodiert.

— Die Briefkastenanlage sowie die Turklingelanlage in der stralenseitigen Einfriedung wirken
provisorisch.

— Die gartnerische Pflege des Rasenbesatzes der Rasengittersteine im Bereich des Erschlie-
Bungskorridors ist vernachlassigt.

— Die gartnerische Pflege der weiteren Gartenbereiche des hier betroffenen Grundstiicks wir-
ken gleichfalls partiell vernachlassigt.

— Der Holzlamellen-Sichtschutzzaun zu dem in Hinterliegerlage belegenen Nachbargrund-
stuick im Bereich des Carports ist teilweise beschadigt.

— Die Hauseingangstir in der stralRenseitigen Gebaudefront weist Einbruchsspuren an dem
Tarflugel selbst sowie an der Turzarge und dem seitlich davon verbauten Fensterelement
auf - der Turfliigel weist vermtl. eine groRere Offnung auf, die mit einer auRenseitig aufge-
schraubten Hartfaser- oder Sperrholzplatte 0.a. provisorisch verschlossen worden ist.

— Die Hauseingangstir des Nebeneingangs in der nérdlichen Giebelseite zu dem hier anbin-
denden Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum weist fehlende Beschlage (Klinke und
Langschild) auf.

— Bei einem Neubezug des Wohngebé&udes durch einen Erwerber respektive einen Dritten
sind nach Sachlage turnusméaRig erforderliche Schdnheitsreparaturen durchzufiihren.

— Eine energetische Verbesserung bzgl. des Priméarenergieverbrauchs durch Einbau einer
Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage sowie mit Einbau
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von Solarpaneelen zur Unterstitzung der Warmwasseraufbereitung Uber Solarthermie dirfte
geboten sein.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Méangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlésslich der Besichtigungstermi-
ne nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden sind diesseitig nicht auszu-
schlie3en.

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen 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
hierflir nicht in Ansatz zu bringen.

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schéaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei &lteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fir Instandsetzungsmaf3nahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei blicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grof3erem 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 féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/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 Verschleif3er-
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 féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemanr Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? WHfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern fur das Einfamilienhaus in Anlehnung an die Verdéffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,normal“ (s.0.) ein etwa im Niveau der Halfte des unteren Rahmen-
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wertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden In-
standsetzungsaufwand fur das betroffene Objekt in Héhe von grob tberschléglich und pauschal
insgesamt rd. 30.000,00 € respektive rd. 225,00 €/m? WAl. bei einer zugrunde gelegten Wohn-
flache von ca. 132,45 m2 im Verkehrswert beriicksichtigt.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden bzw. den gebotenen Instandsetzungsaufwand wurde
nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Bericksich-
tigung der markttiblichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen In-
vestitionskosten.

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

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschéaden (Instandsetzungsrickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemaf § 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktiibliche Zu- oder Abschlage zu bertick-
sichtigen.

Tats&chlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortstiblich zugrunde gelegten Miethéhe 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
Geschaftshauser bzw. Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender In-
standsetzungsaufwand zunéchst nicht bertcksichtigt.

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

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude konnte auf diesseitige Anforderung seitens des
Grundstiickseigentimers nicht beigebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor -
ein aktueller Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus diirfte aber eine vergleichsweise gute
Energieeffizienz aufweisen (s.0.).

Tatséchlich haben sich allerdings die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik
der vergangenen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukinftig mit zu-
satzlichen Kosten bei Umstellung der Heizungsanlage auf regenerative Quellen zur Heizwarme-
und Warmwasserversorgung und weiterer energetischer Modernisierungen des Gebaudes zu
rechnen ist, die zum Bewertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Ggf. ist der Einbau einer Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage
und der Unterstitzung der Warmwasserversorgung lUber Solarthermie in Betracht zu ziehen.

In dem hier zugrunde gelegten Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand sind energetisch
begrindete Modernisierungen bzgl. der Warmwasserversorgung sowie der Heizwéarmeversor-
gung Uber regenerative Quellen fir alle RAume (ohne Kaminfeuerstelle) nicht beriicksichtigt.

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt geman Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
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er ergibt sich insoweit gemaf Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses von rd. 27 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 1997) und
vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt normalem Bauzustand (Zustandsnoten ,gut®,
Lhormal“ oder ,schlecht) mit 50 Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von
27 Jahren und normalem Bauzustand mit gleichfalls 50 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA (Baual-
tersklasse von 23 bis 27 Jahre) noch rd. 50 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1997 und 80
Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt
sich mit rd. 30 Jahren und das fiktive Baujahr mit 1994.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
1997 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer noch rd. 53 Jahre.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 287) liegt nach
Sachlage nicht vor.

Das Grundsttick und das auf dem betroffenen Grundsttick aufstehende Einfamilienhaus wurden
nach Sachlage zuletzt durch die Voreigentiimer, deren Namen noch an der Hauseingangstir
und am Briefkasten ausgewiesen sind, eigengenutzt. Das Haus ist nach ortlichem Eindruck
gleichfalls noch mdébliert, obwohl nach Auskunft aus der unmittelbaren Nachbarschaft eine Nut-
zung seit mindestens 1 Jahr nicht mehr vorliegen soll.

Die an der Hauseingangstur in der stra3enseitigen Geb&udefront sichtbaren Einbruchsspuren
resultieren nach Auskunft seitens der Nachbarschaft aus der Offnung des Hauses durch die Po-
lizei, nachdem der zustandige Bezirksschornsteinfeger zur Uberpriifung der Schornsteinanlage
durch die Polizei die Sicherung der Zuganglichkeit des Gebaudes veranlasst hatte.

Tatsachlich ist offenbar wahrend der kalten Jahreszeit eine Beheizung des Gebaudes gesichert
gewesen. Auch anlasslich des Ortstermins war die Heizung in Betrieb - aus dem Rauchgaszug
des Kunststoff-Abgassystems der in dem Hausanschlussraum- bzw. dem Hauswirtschaftsraum
eingebauten Gas-Kombitherme stieg deutlich Rauch auf.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung von der
freien Verfugbarkeit des Grundstlicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses ausge-
gangen.

e Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch den Eigentiimer
des Grundstuicks selbst, wobei dieser auf dem Grundstiick selbst nach Sachlage nicht wohnan-
sassig ist.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei dem auf dem Grundstlick aufstehenden Einfamilienhaus um ein
nach Sachlage noch zeitgerecht ausgestattetes freistehendes Einfamilienhaus aus dem Jahre
1997 nebst gedecktem PKW-Stellplatz als Carport auf einem mit 521 m2 durchschnittlich grol3en
Grundstuck (Flurstiick 287) an einer nach Sachlage nicht abschlieRend fertiggestellten unterge-
ordneten Quartierstral3e, die in rd. 40 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick vor
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einer Kleingartenanlage als Sackgasse endet. Nachteilig ist das auf dem Grundstlick belegene
GFL-Recht mit einer nicht individuell nutzbaren Freiflache von 100,05 mz2.

Bei dem Quatrtier handelt es sich um eine stadtraumliche Enklave bereits in City-entfernter
Stadtlage in der Metropole in einer gemaf StralRenverzeichnis zum Mietspiegel mittleren Wohn-

lage, an die unmittelbar hinter dem Hinterliegergrundstiick zu dem hier betroffenen Grundsttick
ein weitrdumiges Gewerbegebiet angrenzt.

Das nicht unterkellerte 1¥2-geschossige Einfamilienhaus ist als Fertighaus in Holzgrof3tafelbau-
weise nebst Holzbalkendecken tiber dem Erd- und dem vollstandig zu Wohnzwecken ausge-
bauten Dachgeschoss zum Spitzboden ausgefuhrt. Die Fassaden weisen eine hinterliftete
Vormauerschale aus Handstrichklinkern auf, so dass sich der Eindruck eines massiven Mauer-
werkbaus vermittelt.

Das Gebaude weist einen vermtl. zeitgerechten Ausbau u.a. vermtl. mit FuBbodenheizung im
Erdgeschoss und ggf. im Badezimmer im Dachgeschoss mit Versorgung Uber eine mit Erdgas
betriebene Kombitherme vermtl. noch aus dem urspriinglichen Bestand u.a. auch zur Warm-
wasserversorgung mit Kunststoff-Abgassystem tber Dach auf. Zusatzlich ist nach Sachlage ein
massiver Rauchgasschornstein fiir eine Kaminfeuerstelle im Wohnzimmer vorhanden. Das
Grundstuck ist gleichfalls an das Frischwassernetz und die Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen. Samtliche medialen Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch auf das Grund-
stiick gefihrt.

Es sind zeitgerecht verbaute Kunststoff-Isolierglasfenster in den Wohngeschossen in ein-
bruchshemmender Ausfuhrung ohne Rollladenanlagen und insgesamt 5 liegende Dachflachen-
fenstern vermtl. als Holz-Isolierglasfenster bzw. ein Schornsteinfegerausstieg als Kunststoffluke
mit Acryl-Verglasung sowie zwei Hauseingangsturen vermtl. gleichfalls in einbruchshemmender
Ausfuhrung vorhanden.

Die medialen Ausstattungen u.a. bzgl. der Elektroanlage sind trotz des mit 27 Jahren vorliegen-
den Alters des Gebaudes zeitgerecht. Es sind zeitgerecht ausgestattete Sanitarraume mit Ba-
dezimmer und Gaste-Toilette vorhanden. Die Einbaukichenausstattung dirfte bzgl. einzelner
Elektrogerate bereits erneuert worden sein, aber grundsatzlich noch aus dem urspringlichen
Bestand stammen.

Das Gebaude weist einen zweckmaligen Zuschnitt der Grundrisse mit 4 Zimmern bei einer
umbauten Wohnflache von ca. 127,95 m2 (ohne Freisitzflache) auf - die anrechenbare Gesamt-
wohnflache betragt 132,45 m? (incl. der mit ¥4 anrechenbaren Terrassenflache mit einer Grund-
flache von vermtl. rd. 18,00 m2).

Die Lage ist nach ortlichem Eindruck Giberwiegend ruhig. Die Nahversorgungslage und die
technische und soziale Infrastruktur sind auch in Ansehung der City-entfernten Stadlage ausrei-
chend.

Nachteilig ist die derzeit bestehende Erschlielung des Carports liber einen Zufahrtskorridor mit
halftigem Anteil auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick ohne diesbzgl. dingliche
Sicherung oder als Baulast. Ebenso ist die ErschlielBung des Nachbargrundstticks und dessen
Hinterliegergrundsticks Uber das hier betroffene Grundstick mit halftiger Nutzung des Er-
schlieBungskorridors nicht gesichert. Diesbzgl. Klarungen und Sicherungen sind herbeizufiihren
oder ein ggf. erforderlicher Riickbau und die Neuanlegung eines ErschlieBungskorridors ent-
sprechend den urspriinglich genehmigten Bauvorlagen zu realisieren.

e Unterhaltung:
Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses dirfte zufriedenstellend sein.
Die Freiflachen des Grundstiicks wirken leicht vernachlassigt. Der Carport nebst Nebengelass
wirken gleichfalls leicht vernachlassigt.
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Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundsttck liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor. Aller-
dings konnte eine Innenbesichtigung anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
nicht vorgenommen werden, so dass weitgehend Annahmen Uber den Ausbauzustand und Er-
haltungszustand zu treffen waren.

Diesseitig wird allenfalls von dem Erfordernis einer Erneuerung der Hauseingangstir in der
stralRenseitigen Gebaudefront und der Beschlage der weiteren Hauseingangstir, der Erneue-
rung der Gastherme bzw. ggf. dem Einbau einer Warmepumpe sowie turnusmaflig durchzufuh-
render Schodnheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel bzw. Neubezug durch einen Dritten
ausgegangen.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung entsprechend dem bisherigen Bestand mit Nut-
zung als Einfamilienhaus durch zukiinftige Eigentiimer selbst ausgegangen, so dass nachfol-
gend fur einen Erwerber/Ersteher im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren der ide-
elle Wert des Grundstticks im Vordergrund stehen dirfte, wobei der Instandsetzungsaufwand
als Wertminderungsposition zu bertcksichtigen 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 Grundstickswerte in Berlin fur
das Jahr 2022 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 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 23. April
2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Grundrisse EG, DG und Schnitt des Wohngebaudes i.M. 1:100 der Bauvorlagen zur Bauge-
nehmigung Nr. 01414/B21/96 vom 14.05.1997

— Grundrissplan und Schnitt des Carports i.M. 1:100 der Bauvorlagen zur Baugenehmigung
Nr. 00578/2000 vom 12.10.2000

— amtlicher Lageplan des o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Horst Borg-
mann vom 20.10.1996

— 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 gemaf Bodenbelastungskataster sowie evtl. zu entrichtende ErschlieRungsbeitra-
ge nachgefragt sowie Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdliche Beschréankungen und Be-
anstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks mit
Datum vom 04.03.2024 zur Verfligung gestellt.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Gber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen 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 fiir das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schlussiger Marktwert nur unter Berticksichtigung eines aus
marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die markttib-
lichen Verkaufserlose ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gréf3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstiitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfiir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir 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 méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfiigbaren Vergleichsobjekte und die hierfir verfigbaren 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 méglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das betroffene Objekt fehlt.

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 tUberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Stral3e 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) nebst stellt hiernach eine einfache bis mittlere
Wohnlage dar - nach StraRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine mittlere
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 530,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2023 von gleichfalls 530,00 €/m? fur Wohnbau-
flachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,3 aus - dieser Richtwert ist u.a.
aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erh6hung der Bauzinsen nicht weiter anzuheben,
nachdem der Grundstiicksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. bereits z.T.
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deutlich nachgibt. Der Richtwert vom 01.01.2023 ist allerdings nach Ermittlungen des Gut-
achterausschusses nicht zu mindern und nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit
gleichfalls rd. 530,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht anzuhal-
ten.

GemaR 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berucksichtigung der bauli-

chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend dem gegenwartigen baulichen Bestand vorhandene bauliche Ausnutzung bzw. nach
geltendem Baurecht zulassige Bebauung mit einer GFZ von rd. 0,3 (geman § 40 Abs. 2 Immo-

WertV 21) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,3 ist der marktangepasste Bodenrichtwert ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

Der Bodenwert des Grundstiicks (Flurstlick 287) mit einer Flache von 521 m2 ergibt sich hier-
nach wie folgt:

521,00 m2 x 530,00 €/m? = 276.130,00 €
rd. 276.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem Erschlie3ungsbeitragsgesetz sind nachfolgend nicht mehr
zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemaf GAA-Modell ist flir das Einfamilien-
hausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von gleichfalls 530,00 €/m? bei ei-
ner GFZ von 0,3 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach flr das Einfamilien-
hausgrundstiick mit aufstehendem Wohngebaude ohne Abschlage mit:

521,00 m2 x 530,00 €/m? = 276.130,00 €
rd. 276.000,00 €

3. Sachwert

Fur das hier betroffene Einfamilienhausgrundstiick mit aufstehendem Einfamilienhaus ist der
Sachwert auf der Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo-WertV 21) vom
19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, zu ermitteln.

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

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemani
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf 8§ 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt flr 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 Grundstiicken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin zum Stichtag 30.06.2022) zu ermitteln.
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Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Straf3e 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) ergibt sich nach
dem fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) durch den Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten Sachwert-Modell wie folgt,
wobei zur Anwendbarkeit des veréffentlichten Sachwertfaktors der Sachwert des Grundsticks
nach folgenden Grundséatzen zu ermitteln ist:

— Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemar NHK 2010 entsprechend der Geb&u-
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 grof3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut verwendet

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

— fOr 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. Zweifamilienh&user findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
malf Veroffentlichung in den statistischen Berichten des Statistischen Bundesamtes [fur 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 (sieche 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 Stral3en-
raum ohne Innenbesichtigung geman 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 fir die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemal 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. [flr 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 Kihlanlagen 0.4.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (StraRenland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

Unter der Mal3gabe der 0.g. Grundsétze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemald Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes gemal WertR 2006 (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur
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-
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wertsteuer) fur Villen und Landhéuser sowie freistehende Einzelhauser, Doppelhaushélften,
Reihenmittel- und Reihenendh&user aller Baujahre als Massiv- und Fertighduser in Gesamt-
Berlin unter Berucksichtigung des Geb&udestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne
Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standardstufen 1-5 und ohne Berlcksichtigung von
Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

AulRenwande 1,0 23 %
Déacher 1,0 15 %
AulRentiren und Fenster 1,0 11%
Innenwéande 1,0 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11%
FuRbdden 1,0 5%
Sanitéreinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebéaudestandard (Anl. 4 der ImmoWerV 21)
1 2 3 4 5

Kostenkennwerte (in €/ m? BGF)

Gebéaudeart 1.21 (NHK 2010) 790€ 875€ 1.005€ 1.215€ 1.515€

(nicht unterkellertes 1¥%2-geschos-

siges freistehendes Einfamilien-

haus mit voll ausgebautem Dach-

raum)

Ermittlung Kostenkennwert

AuBenwande 1,0x 23 % x 1.215 €/m? BGF = 279,45 €/m? BGF
Déacher 1,0 x 15 % x 1.215 €/m? BGF = 182,25 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1,0x 11 % x 1.215 €/m? BGF = 133,65 €/m? BGF
Innenwande 1,0x11 % x 1.215 €/m? BGF = 133,65 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0x 11 % x 1.215 €/m? BGF = 133,65 €/m? BGF
FuRbdden 1,0x 5% x 1.215 €/m? BGF = 60,75 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1,0x 9% x1.215€/m? BGF = 109,35 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.215 €/m? BGF = 109,35 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6% x1.215€/m? BGF = 72,90 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.215,00 €/m? BGF

Wegen eines im Dachgeschoss des Einfamilienhauses fehlenden (konstruktiven) Drempels mit
hierdurch bestehendem gemindertem Nutzwert aufgrund der geschmalerten Nutzflache ist gem.
Anlage 4 Nr. 3 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL (Pkt. 4.1.1.6) bei hier zugrunde gelegtem Geb&aude-
typ mit Ausbau des Dachgeschosses ohne Berlicksichtigung eines Spitzbodens ohne ggf.
zweckmaRigem Ausbau gemal GAA-Modell (Gebaude-Typ 1.21 gem. Anlage 1 SW-RL, NHK
2010) ein Abschlag vom Kostenkennwert mit 5 % in Ansatz zu bringen.

Diesseitiger Ansatz insoweit fir das 1%2-geschossige nicht unterkellerte Gebaude mit ausgebau-
tem Krippelwalmdach 1.215,00 €/m? ./. 5 % = 1.154,25 €/m? Brutto-Grundflache.

Ein Korrekturfaktor fir Land und Ortsgrof3e (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 des Einfamilien-
hauses (NHK-Typ 1.21) gemall GAA-Modell (s.0.) mit:

189,65 m2 BGF x 1.154,25 €/m? BGF = 218.903,51 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschlielich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 163,4 % und auf der Basis
2015 =100 % bei 147,2 % bzw. im Februar 2024 auf der Basis 2015 = 100 % bei 163,3 %, was
einer Steigerung von 10,9 % 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 Preiserh6hung bzw. -minderung gegen-
Uber Mai 2022 ist gemall GAA-Model insoweit zunachst nicht zu beriicksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit;

218.903,51 € x 163,39 % : 100,0 % = 357.666,44 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Anlage 3 (SW-RL) fir die-
se Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Beriicksichtigung einer
gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem Wagungsanteil
geman 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 Abhéngig-
keit vom Baualter zum Bewertungsstichtag (Stufe 23 - 27 Jahre - hier 27 Jahre bei Baujahr
1997) und normalem baulichen Zustand mit rd. 50 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tat-
sachlich vorliegendem Gebaudealter von rd. 27 Jahren bzw. dem Baujahr 1997 ergibt sich hier-
nach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit rd. 50 Jahren, die tatséchlich fur die Abschrei-
bung modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt ist.

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

Unabhéangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Geb&udealter
von rd. 27 Jahren bzw. dem Baujahr 1997 (Baujahre ab 1949, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand noch mit rd. 50 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 - 50 Jahre)/80 x
100 = 37,5 % (linear) in Ansatz zu bringen.

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

357.666,44 € - 37,5 % = 223.541,53 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst.

287) mit Richtwertansatz zum 01.01.2022

521,00 m2 x 530,00 €/m? (s.0.) 276.130,00 €
499.671,53 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fir freistehende Einzelhduser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighéuser in den Altbezirken Pankow,
Spandau, Zehlendorf und Hohenschénhausen (Tabelle 1 Nr. 1) bei einem Grundstiickssachwert
von 400.000,00 € mit 1,34 und bei einem Grundstiickssachwert von 600.000,00 € mit 1,28 (Ta-
belle 4).

Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
499.671,53 € interpoliert mit

1,310
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
kein Zu- oder Abschlag fir Baujahresgruppen von 1991 bis 2009: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudeart als freistehendes Einfamilienhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fiir Gebaude mit gutem/normalem Bauzustand: 0,000
abzgl. Abschlag fur Gebaudekonstruktion als Fertighaus: J. 0,071
kein Zu- oder Abschlag fur mittlere stadtraumliche Wohnlage: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fiir Stadtlage (Ostteil der Stadt): 0,000

1,239

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

499.671,53 € x 1,239 = 619.093,02 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks

nach GAA-Modell_ohne Bericksichtigung des Zeit-

wertes des Carports mit Nebengelass in Héhe von

2.000,00 €, ohne Berlcksichtigung der Marktan-

passung bzgl. der seit Mai 2022 bis Februar 2024

um 10,9 % gestiegenen Baukosten unter Bertick-

sichtigung der Alterswertminderung in Héhe von rd.

24.000,00 €, ohne Beriicksichtigung des Instand-

setzungsaufwands in Hohe von rd. 30.000,00 €: rd. 619.000,00 €

Unter Bericksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes des Carports mit Nebengelass in Hohe von rd.
2.000,00 €, bzgl. der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis Februar 2024 um 10,9 % ge-
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stiegenen Baukosten unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung in Héhe von rd.
24.000,00 € und bzgl. des Instandsetzungsaufwands in Hohe von rd. 30.000,00 € ergibt sich
der vorlaufige marktangepasste Sachwert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stlick mit 619.000,00 € + 2.000,00 € + 24.000,00 € ./. 30.000,00 € = 615.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks (Flurstiick 287) ergibt
sich aus dem Bodenwert sowie dem Geb&udeertragswert.

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 verfliigbaren Geb&audeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen Standard nach Fertigstellung erforderli-
cher Instandsetzungsmaf3nahmen des Gebaudes wie folgt:

anrechenbare Wohnflache

132,45 m2 x 14,00 €/m?*Monat x 12 Monate = 22.251,60 €

gedeckter PKW-Stellplatz (Carport)

1 PKW-Stpl. x 50,00 €/Stpl. x 12 Monate = 600,00 €
22.851,60 €

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
bertcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 11,6 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,66 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 22.851,60 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 2.650,79 €
Reinertrag: 20.200,82 €

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

Marktiiblich sind in urbanen Verdichtungsrdumen (nicht in l[&ndlichen Gemeinden 0.4.) fiir Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienh&user von

1,0 % bis 2,0 % und fur nicht freistehende Einfamilienhduser als Reihenhaus- oder Doppel-
hausgrundstticke von 1,5 % bis 2,5 %.

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand Januar 2023 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fiir grof3e Ein-/Zweifamilienh&user
bzw. Villen/Landh&user in einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 %, fur freistehende Einfamilienhduser
in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und fir nicht freistehende EFH, DHH und RH mit 1,5 % bis
4,5 %.

Gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhauser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer GroRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wil. bei ortstiblichem und objekttypischem
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durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,75 % bis 3,75 % und fur freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser bei einer Gré3e von durchschnittlich ca. 140 m2 WAl. in einer Spanne von
1,50 % bis 3,50 % sowie fir grof3e Einfamilienh&user bzw. Villen/Landh&user bei einer Gro3e
von durchschnittlich ca. 350 m2 WAl. in einer Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

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

Insoweit ist bei hier vorliegender Grof3e des Grundstiicks von 521 m2 auch unter Beriicksichti-
gung der Ausfiihrung des aufstehenden Wohngebaudes aus dem Jahre 1997 als freistehendes
1Y¥-geschossiges nicht unterkellertes Einfamilienhaus als Fertighaus in HolzgroRtafelbauweise
mit Holzbalkendecken sowie zimmermannsmalig errichtetem Kriippelwalmdach mit Ausbau zu
Wohnzwecken und Kofferboden sowie insgesamt vermtl. zeitgerechtem Ausbaustandard (an-
lasslich des Ortstermins nicht zugénglich) mit Anschluss an die Frischwasserversorgung und
die Schmutzwasserkanalisation bei ca. 127,95 m? umbauter Wohnflache bzw. ca. 132,45 m? an-
rechenbarer Wohnflache incl. Terrassenflache mit zweckmafiger Grundrisskonfiguration bei al-
lerdings fehlender barrierefreier Zuganglichkeit des Hauses mit vor der Hauseingangstur bele-
gener Differenzschwelle sowie Verfiigbarkeit eines gedeckten PKW-Stellplatzes als hdlzerner
Carport mit Nebengelass und extrem stark begriinten Freiflichen des Grundstiicks als immer-
griner Vegetationsbestand allerdings ohne nennenswerte Liegewiese bzw. Spielrasenflache
sowie auch in Ansehung der nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel ausgewiesenen mittle-
ren Wohnlage trotz des im unmittelbaren Nahbereich angrenzenden weitrdumigen Gewerbege-
bietes bei insgesamt vorliegender ausreichender Versorgungslage und zufriedenstellender tech-
nischer und sozialer Infrastruktur in allerdings deutlich City-entfernten Stadtlage mit zugrunde
zu legender Restnutzungsdauer von 50 Jahren bei normalem Bauzustand gemafl GAA-Modell
und vorliegendem Gebdaudealter von 27 Jahren auch in Ansehung der Belastung des Grund-
stiicks durch ein GFL-Recht zugunsten des angrenzenden Hinterliegergrundstiicks ohne indivi-
duelle Nutzungsmaoglichkeit der bezogenen Flache bzw. der im gegenwartigen Bestand beste-
henden Erschlieldungsproblematik mit ErschlieBungskorridor auch zu dem auf dem Grundstiick
belegenen Carport teilweise tUber das nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick sowie des
marktiiblichen Mietansatzes fir die Wohnflache auch unter Bertcksichtigung der Mietpreis-
bremse bei zugrunde gelegter kurzfristiger Verfligbarkeit aufgrund der bestehenden offenbar
nur tempordar vorliegenden Eigennutzung auch unter Beriicksichtigung der teilweise restriktiven
Kreditausrei-chung insbesondere in Ansehung der deutlich gestiegenen Bauzinsen und in An-
sehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte
(assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 3,0 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 3,0 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 20.200,82 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

276.130,00 € x 3,0 % A 8.283,90 €
11.916,92 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemald GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von 27 Jahren (Bau-
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jahre ab 1949 - hier: 1997) und Bauzustandsnote ,normal“ (nach Durchflihrung erforderlicher
Instandsetzungsmafnahmen s.0.) noch 50 Jahre.

Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 3,0 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 50 Jahren mit 25,73.

11.916,92 € x 25,73 = 306.622,35 €
rd. 307.000,00 €

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Straf3e 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) lasst sich wie
folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 307.000.00 €
Bodenwert: 276.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstiicks: 583.000,00 €
abzgl. Wertminderung wegen des Instandsetzungsaufwands: rd. ./ 30.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks: 553.000,00 €

rd. 550.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks Stra-
Be 31 Nr. 10 (Flurstiick 287) nebst aufstehendem Einfamilienhaus sind hier der vorlaufige un-
beeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu le-
gen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen
marktgerechten Preis einzustellen.

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

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

Zur weiteren Marktanpassung ist der marktangepasste Sachwert nach GAA-Modell in Hohe von
619.000,00 € um rd. 10 % zu mindern - der resultierende Sachwert in Héhe von 619.000,00 € ./.
10 % = 557.100,00 € bzw. rd. 557.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonsti-
gen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in Héhe von rd. 26.000,00 €
respektive zusammen rd. 583.000,00 € (ohne Instandsetzungsaufwand) entspricht insoweit ge-
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nau dem unbeeinflussten Ertragswert in Héhe von rd. 583.000,00 € (ohne Instandsetzungsauf-
wand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hohe von rd. 557.000,00 € ent-
spricht einem Preis von rd. 4.205,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 132,45 m2 anrechenbarer
Wohnflache bzw. rd. 3.355,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei Ansatz von ca. 166,05 m2
wertrelevanter Geschossflache gemafl GAA-Modell sowie dem rd. 24,4-fachen des Jahresroh-
ertrages auf Basis der ortstiblichen Nettokaltmiete (in Hohe von 22.851,60 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fiir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1991 bis 2018 bei Grundsticksflachen von 400 m2 bis 791 m2 bzw. i.M. 556 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 110 m2 bis 223 m2 bzw. i.M. 163 m2 in einer Spanne
von 3.042,00 €/m2 wGF bis 5.857,00 €/ m? wGF bzw. im Mittel bei 4.393,000 €/m? wGF, wobei
insgesamt 134 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach
noch bis Herbst 2022 weiter steigender Tendenz und dann zunéachst gleichbleibender und dann
leicht fallender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fur alle Arten von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk WeilRensee liegt hiernach im Jahre 2022 in einer
Spanne von 3.088,00 €/m? WAl. bis 6.712,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 4.805,00 €/m? Wohnflache
gemal Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des GAA Berlin.

Gemal} Bezirksreport Pankow 2023/2024 des I1VD Berlin-Brandenburg mit Stand vom 01.10.
2023 ergibt sich der Preis fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhausern in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse von 1990 bis 2000 in einer Spanne von
370.000,00 € (rd. 2.645,00 €/m2? Wfl.) bis 530.000,00 € (rd. 3.785,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
450.000,00 € (rd. 3.215,00 €/m? Wfl.) und in mittleren bis guten Lagen in einer Spanne von
420.000,00 € (rd. 3.000,00 €/m> Wfl.) bis 580.000,00 € (rd. 4.145,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
500.000,00 € (rd. 3.570,00 €/m? WHl.), wobei hierfir von Weiterverkaufen von bezugsfreien Be-
standsimmobilien in massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 100 m2 bis 180 m?
bzw. i.M. von 140 mz2 bei 4 bis 5 Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard
bzw. bei Neubauten und Uberwiegender Modernisierung gehoben und normalem baujahrestypi-
schen Bauzustand sowie Grundsticksgrofzen von 500 m2 bis 800 m2 bzw. i.M. 650 m2 mit Kfz-
Stellplatz auf dem Grundstiick ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fur Grundstticke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdausern Uber al-
le Baujahresklassen hinweg liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei
450.000,00 € (entsprechend rd. 3.215,00 €/m? Wfl.) und in mittlerer bis guter Wohnlage bei
500.000,00 € (entsprechend rd. 3.570,00 €/m? Wfl.) bei zuletzt geringem Preisriickgang bis
max. 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zun&chst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das unbelastete
bzw. (wert-)unbeeinflusste (kurzfristig frei verfligbare bzw. bezugsfreie) Einfamilienhausgrund-
stiick u.a. in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glnstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt
deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restriktionen
fur die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohn-
immobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorlie-
gender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets) angemessen.
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Der resultierende Wert liegt ca. 10,3 % Uber dem unteren Rahmenwert und ca. 23,6 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fir Grundstiicke mit freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern mit Baujahren von 1991 bis 2018 in einfacher und mittlerer Wohnlage in
Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemanR aktuellem Immo-
bilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auRerdem bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache ca. 36,2 tber
dem unteren Rahmenwert bzw. 12,5 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre
2022 fir alle Arten von Einfamilienhdusern ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbe-
zirk Weiltensee gemaf Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachter-
ausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache ca. 11,1 % Uber dem oberen Rah-
menwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10. 2022 bis 01.10.2023 fur Grundstiicke mit freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhausern mit Baujahresklasse von 1990 bis 2000 in einfacher bis
mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow gemaf Verdoffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im
Bezirksreport Pankow 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Fur entsprechende Grundstiicke in mittleren bis guten Lagen liegt der Wert bei Ansatz der an-
rechenbaren Wohnflache ca. 1,4 % tber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem
Jahre 01.10. 2022 bis 01.10.2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache ca. 30,8 % tber dem Kauf-
preisschwerpunkt fiir Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern ohne Berlick-
sichtigung der Baujahresklasse in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow gemarf
Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Pankow 2023/ 2024 mit Stichtag
01.10.2023.

Fur entsprechende Grundstiicke in mittleren bis guten Lagen liegt der Wert bei Ansatz der an-
rechenbaren Wohnflache ca. 17,8 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt im Bezirk Pankow gemaf
Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Pankow 2023/ 2024 mit Stichtag
01.10.2023.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Erh6hung aufgrund des Zeitwertes des Carports mit Neben-
gelass in Héhe von rd. 2.000,00 €, der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis Februar
2024 um 10,9 % gestiegenen Baukosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung in
Hoéhe von rd. 24.000,00 € sowie der Minderung aufgrund des Instandsetzungsaufwands in H6-
he von rd. 30.000,00 €) um den jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wert-
minderung anzupassen:

557.000,00 € + 2.000,00 € + 24.000,00 € ./. 30.000,00 € = 553.000,00 € bzw. rd. 550.000,00 €.

Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit rd.
3.310,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 166,05 m2 wGF bzw. rd. 4.150,00 €/m? Wfl. bei Ansatz
von 132,45 m2 anrechenbarer Wohnflache incl. Freisitzflache sowie das 24,1-fache des markt-
fahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von 22.851,60 €/a.

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Straf3e 31 Nr. 10 (Flur-
stiick 287) in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 23. April 2024
gemal § 194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf
rd.:
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550.000,00 €

(i.W. finfhundertfinfzigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihdndiger Veraul3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.

Nachrichtlich A:

Nach vorliegenden Bewilligungen vom 28.06.1996 und 30.09.1997 (UR-Nrn. 432/96 und 694/97
der Notarin Gisela Weise in Berlin) besteht zugunsten des jeweiligen Eigentiimers von Weil3en-
see, Blatt 10850 N (Grundstlick Straf3e 31 Nr. 10A - Flurstiick 288) eine Grunddienstbarkeit als

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber eine Flache des hier betroffenen Grundstiicks von ca. 33,35
m x ca. 3,00 m = ca. 100,05 m2.

Gemal3 vorliegender Urkunde vom 28.06.1996 ist unter IX Pkt. 3 ausgewiesen, dass die mit
dem jeweiligen Eigentiimer des Vordergrundstiicks gemeinsame Mitbenutzung des 3,00 m brei-
ten Grundstiicksstreifens entlang der linken Grundstlicksgrenze auf dem Vordergrundstiick
(entsprechend der Plan-Anlage zu der Urkunde) als GFL-Recht zugunsten des Hinterlieger-
grundstiicks unentgeltlich ist.

Bzgl. der Herstellung und Unterhaltung der Flache des GFL-Rechts auf dem dienenden Vorder-
grundstuick ist vereinbart, dass die Kosten der Herstellung und Unterhaltung des Weges die Ei-
gentimer des herrschenden und des dienenden Grundstlicks je zur Halfte tragen - Gegenleis-
tungen sind nicht zu erbringen.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung insofern von einem unentgeltlichen GFL-Recht
mit anteiliger Kostenverteilung der Unterhaltung ausgegangen.

Die Belastung des betroffenen Grundstiicks durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist markt-
ublich mit ca. 50 % des Bodenwertes der belasteten Flache in Ansatz zu bringen, da eine indi-
viduelle Nutzung zugunsten des herrschenden Grundstiicks nicht mehr maoglich ist, aber die
Flache zur Sicherung des maximal zuldssigen baulichen Ausnutzungsgrades mitwirkt.

Der Barwert der Belastung ergibt sich analog zur vorstehenden Bodenwertermittiung wie folgt:

Bodenwert als ewige Rente
3,00 m x 33,35 m x 530,00 €/m? x 50 % = 26.513,25 €

Barwert der Belastung durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: rd. 27.000,00 €
Der Barwert der Belastung durch das GFL-Recht ist als weiteres objektspezifisches Merkmal
von dem Verkehrs- bzw. Marktwert des bereits (wert-)beeinflussten Objektes (nach allgemeiner

Marktanpassung) bei analoger spezieller Marktanpassung zusatzlich in Abzug zu bringen:

553.000,00 € ./. (27.000,00 € ./. 10 %) = 528.700,00 € rd. 529.000,00 €
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Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Straf3e 31 Nr. 10 (Flur-
stuck 287) in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 23. April 2024
gemal 8§ 194 BauGB unter Bericksichtigung der Belastung gemaf Abt. Il Nr. 3 des Grundbu-
ches auf rd.:

530.000,00 €

(i.W. finfhundertdreiRigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihandiger Veraufl3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.

Nachrichtlich B:

Fur das herrschende Grundstiick Straf3e 31 Nr. 10A (Weil3ensee, Blatt 10850 N - Flurstiick 288)
in Hinterliegerlage hinter dem Bewertungsobjekt ergibt sich der Wert des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts aus der Hohe der ohne Bestehen des Rechtes zu entrichtenden Notwegerente, de-
ren Hohe sich It. Fischer/Simon in Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstucken®, 6. Auf-
lage 2010, Bundesanzeigerverlag, S. 2820, ,allein nach der durch das Notwegerecht bedingten
Wertminderung des belasteten Grundstiicks® richtet, wobei zur Ermittlung der Notwegerente der
Bodenwert im Zeitpunkt der Entstehung des Rechts zugrunde zu legen ist.

Die Grundsttcksteilung mit beabsichtigter Bebauung des rickwartigen Grundstiicks erfolgte ge-
mal Teilungsgenehmigung des zusténdigen Stadtplanungsamtes vom 13.11.1996. Das bezo-
gene Recht wurde gemalf3 Bewilligungen vom 28.06.1996 und 3.09.1997 (s.0.) nach § 9 GBO in
das Grundbuch (WeiRensee, Blatt 8328 N) als Grunddienstbarkeit am 20.11.1997 eingetragen.

Der Bodenrichtwert fur das Grundstiick betrug zum 31.12.1996 360,00 DM/m2 bei einer GFZ
von 0,3 entsprechend 184,07 €/m? und zum 31.12.1997 320,00 DM/m2 bei einer GFZ von 0,3
entsprechend 163,61 €/m2.

Unter Berilicksichtigung der seinerzeit geltenden Bauleitplanung war zum Zeitpunkt der Grund-
stiicksteilung bzw. Errichtung des rickwartigen Gebaudes eine bauliche Ausnutzung des die-
nenden Grundstlicks mit einer GFZ von mindestens rd. 0,3 (s.0.) realisierbar. Der seinerzeit fiir
die Grundstuickslage zutreffende Bodenrichtwert ist insoweit als angemessener Bodenwert zu-
grunde zu legen.

Bei linearer Bodenwertentwicklung und einer zulassigen baulichen Ausnutzung mit einer GFZ
von 0,3. ergibt sich die Bodenwertminderung innerhalb von 12 Monaten mit rd. 11,1,0 %.
Insoweit betragt der Bodenwert per November 1997: 184,07 €/m?2./. 10,2 % = 165,30 €/m2.

Analog zur Belastung des dienenden Grundstiicks wird der halftige Bodenwert der belasteten
Teilflache als Grundlage zur Ermittlung der Hohe der Notwegerente in Ansatz gebracht. Der
Barwert der Belastung ergibt sich im Zeitpunkt der Entstehung des Rechts (1997) als ewige
Rente wie folgt:

3,00 m x 33,35 m x 165,30 €/m? x 50 % = 8.269,13 €
Barwert der Belastung durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht: rd. 8.000,00 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
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Dieser Wert entspricht einer als ewige Rente kapitalisierten Notwegerente in Hohe von 289,42
€/a bei einem Liegenschaftszinssatz von seinerzeit 3,5 % und einem Vervielféltiger von 28,57.

8.269,13€ x3,5% = 289,42 €/a
289,42 €/a x 28,57 = 8.268,73 €
rd. 8.000,00 €

Gemal vorliegender Urkunde (Bewilligungen vom 28.06.1996 und 30.09.1997) zur Eintragung
der in Abt. Il Nr. 3 des Grundbuches verzeichneten Grunddienstbarkeit (GFL-Recht) ist eine
diesbzgl. Vereinbarung dartiber getroffen, dass ein Nutzungsentgelt nicht zu leisten ist.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
Bod-SchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 10.04.2024 ist das betrof-
fene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nutzungen
sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem Grundstiick
liegen dem Umweltamt nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBod-SchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Vorsorglich wird seitens der Behérde darauf hingewiesen, dass bei Antreffen organoleptischer
Auffalligkeiten nach 88 2 und 9 Berliner Bodenschutzgesetz unverziiglich das Umwelt- und Na-
turschutzamt zu informieren ist.

Zu b)
Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 287) liegt nach
Sachlage nicht vor.

Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstuick aufstehende Einfamilienhaus werden
weitgehend durch den Eigentimer allenfalls temporar eigengenutzt - tatsachlich soll das Haus
nach Auskunft aus der Nachbarschaft aber trotz vollstandiger Mdblierung seit mindestens 1
Jahr nicht mehr genutzt werden, wobei allerdings eine Beheizung tber die kalte Jahreszeit vor-
genommen wird.

Nach Sachlage befindet sich der Hauptwohnsitz des Grundsttickseigentiimers als Erbe der
Voreigentimer nicht auf dem hier betroffenen Grundsttick.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
kurzfristig freien Verfiigbarkeit des Grundstlcks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.
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Zu c)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WoBindG aufgrund der Errichtung des auf
dem Anwesen aufstehenden Einfamilienhauses ggf. im 6ffentlich geférderten sozialen Woh-
nungsbau besteht nach Sachlage nicht - ¢ffentliche Fordermittel als Darlehen ergeben sich aus
dem vorliegenden Grundbuch nicht.

Das betreffende Objekt ist insoweit preisfrei vermietbar nach BGB bzw. kann unbeschrankt ei-
gengenutzt werden.

Zu d)

Ein Gewerbebetrieb ist auf dem Grundstiick nach 6rtlichem Eindruck nicht vorhanden - eine In-
nenbesichtigung des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses war allenfalls einge-
schrankt durch einzelne Fenster des Gebaudes anlasslich des Ortstermins moglich. Das Wohn-
gebaude selbst war nicht zuganglich.

Zu e)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind vermtl. nicht
vorhanden - das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus war allerdings anlasslich
des angesetzten Ortstermins nicht zugénglich, so dass durch den Unterzeichneten keine Fest-
stellungen innerhalb der Gebaude getroffen werden konnten.

Das Einfamilienhaus dirfte eine komplette Einbaukiiche mit den Ublichen Elektrogeraten auf-
weisen, die vermtl. zeitgleich mit der Fertigstellung des Gebaudes bzw. dem Erstbezug Ende
der 1990er Jahre neu eingebaut worden und nach rd. 25 Jahren vollstandig abgeschrieben
sind. Zusatzlich ist ein sogen. Treppenlifter vorhanden, der dem Mobilar zuzurechnen ist.

Zuf)

Ein aktueller Energiepass fur das Geb&aude im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf dies-
seitige Anforderung seitens des Grundstiickseigentiimers nicht beigebracht werden und liegt
dem Unterzeichneten nicht vor.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorhanden ist.

Zu Q)

Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses duirfte zufriedenstellend sein.
Die Freiflachen des Grundstlicks wirken leicht vernachlassigt. Der Carport nebst Nebengelass
wirkt gleichfalls leicht vernachlassigt.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundstlick liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor. Aller-
dings konnte eine Innenbesichtigung anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
nicht vorgenommen werden, so dass weitgehend Annahmen Uber den Ausbauzustand und Er-
haltungszustand zu treffen waren.

Diesseitig wird allenfalls von dem Erfordernis einer Erneuerung der Hauseingangstir in der
straRenseitigen Gebaudefront und der Beschlage der weiteren Hauseingangstur, der Erneue-
rung der Gastherme bzw. ggf. des Einbaus einer Warmepumpe sowie turnusméanig durchzufih-
render Schonheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel bzw. Neubezug durch einen Dritten
ausgegangen.

Nachteilig ist die derzeit bestehende Erschliel3ung des Carports Uber einen Zufahrtskorridor mit
halftigem Anteil auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick ohne diesbzgl. dingliche
Sicherung oder als Baulast. Ebenso ist die Erschlie3ung des Nachbargrundstiicks und dessen
Hinterliegergrundsticks Uber das hier betroffene Grundstick mit halftiger Nutzung des Er-
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schlieBungskorridors nicht gesichert. Diesbzgl. Klarungen und Sicherungen sind herbeizufiihren
oder ein ggf. erforderlicher Riickbau und die Neuanlegung eines Erschlie3ungskorridors ent-
sprechend den urspriinglich genehmigten Bauvorlagen zu realisieren.

Zu h)

Angaben Uber ggf. bestehende baubehordlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforde-
rung per Fax am 04.04.2024 seitens der zustandigen Behdrde nicht beigebracht werden.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméal § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB - allerdings befindet sich das Grundstiick in einem Bereich, fiir den sogen. Vorbereiten-
de Untersuchungen gemal § 165 Abs. 4 BauGB vor Festsetzung des stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs erfolgten (Amtsblatt Nr.38 vom 09.09.2016, D. 2324).

Das Grundsttick befindet sich insoweit auch im Bereich der Verordnung tber die ein Vorkaufs-
recht des Landes Berlin an Grundstiicken innerhalb des Gebietes der vorbereitenden Untersu-
chungen fur den Bereich Blankenburger Pflasterweg / Heinersdorfer Stral3e sowie daran an-
schlieBende Flachen der Ortsteile Blankenburg, Heinersdorf und Franzésisch Buchholz im Be-
zirk Pankow vom 27.06.2017 besteht (GVBI. Nr. 17 vom 11.07.2017, S. 351).

Das Grundsttick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 BauGB
Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur Unterstit-
zung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwaér-
tigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

Das Grundstick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt® (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemalf 8
250 Abs. 3 BauGB.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&ude handelt es sich gemal aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 06.12.2023 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschuitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmale
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafinahme oder evtl.
baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 04.04.2024 seitens
der zustandigen Behérde nicht beigebracht werden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10376
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 50 von 56



Ll

Einfamilienhausgrundstiick StraRe 31 Nr. 10 in 13089 Berlin-Heinersdorf (Bezirk Pankow)

Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Stralke 31“ erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung werden nach der derzeitigen Rechtslage voraussichtlich noch
ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der 88 127 ff. BauGB fur die ,Strale 31“ bzw. das
hier in Rede stehende Grundstiick anfallen - ob und zu welchem Zeitpunkt diese konkret anfal-
len, lasst sich derzeit nicht sagen.

Offene Forderungen seitens des Straf3en- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht
geleisteter ErschlieBungsbeitrédge bestehen nach diesseitiger Einschatzung aber nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Grinflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass StraRenland von dem Grundstick nicht mehr abzutre-
ten ist.

Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 25.04.2024 bestehen fiir das hier betroffene Grundsttick kei-
ne Baulasteintragungen.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beglnstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

Zu i)
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 14. Juni 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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E.FOTOSEITEN

Blick in die StraRe 31 nach Norden mit Lage des Grundstiicks Nr. 10
auf der dstlichen bzw. im Bild rechten Stral3enseite (Pfeil)

bl

Blick aus der StrafRe 31 nach Nord-Osten mit Lage des auf dem
Grundstuick Straf3e 31 Nr. 10 aufstehenden Einfamilienhauses (Pfeil)
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Blick aus der Strafe 31 nach Osten mit Lage des auf dem Grundstiick
Straf3e 31 Nr. 10 aufstehenden Einfamilienhauses hinter der straRen-
seitig hohen Heckeneinfriedung

Blick aus der StrafRe 31 nach Sid-Osten mit Lage des auf dem Grund-
stiick StrafRe 31 Nr. 10 aufstehenden Einfamilienhauses und Pforte der
Hauszuwegung sowie Doppelfliigeltoranlage der Zufahrt u.a. zu den Hin-
terliegergrundstiicken StrafRe 31 Nrn. 10A und 12A (teilw. GFL-Recht)
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Blick aus der StrafRe 31 nach Sid-Osten mit Lage des auf dem Grund-
stiick StraRe 31 Nr. 10 aufstehenden Einfamilienhauses (Pfeil)

Blick in die StraRe 31 nach Stden mit Lage des Grundstiicks Nr. 10
auf der ostlichen bzw. im Bild linken Stra3enseite (Pfeil)
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in der stral3enseitigen Stabmattenzaun-Einfriedung verbaute Pforte der
Hauszuwegung aus dem Stralenraum auf das Einfamilienhausgrund-
stiick StraRe 31 Nr. 10 - links im Bild angrenzende Doppelfligeltoran-
lage der Zufahrt u.a. zum PKW-Carport auf dem Grundstticks

Blick Giber die
stralRenseitige
Zugangspforte
auf die stral3en-
seitige Haus-
eingangsfront
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Blick Uber die
stra3enseitige
Zugangspforte
auf die linke
bzw. nordliche
Giebelseite des
auf dem Grund-
stlick aufste-
henden Einfa-
milienhauses
und die stra-
Benseitige Ge-
baudefront

‘ 3 . . '-' 1. - = g

asy > ~ xS ;, TS
Zufahrt u.a. zum PKW-Carport auf dem Bewertungsobjekt sowie den
Hinterliegergrundstucken Straf3e 31 Nrn. 10A und 12A mit offenbar

halftigem Anteil auf dem Nachbargrundstiick Stra3e 31 Nr. 12
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Flurkarte (fis-broker)
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Lageplan (fis broker)
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