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Zweifamilienhausgrundsttick Urbacher Stral3e 28 in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow)
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Zweifamilienhausgrundsttick Urbacher Stral3e 28 in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Grundstiick Urbacher StralRe 28 (Flurstiick 44) in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk
Pankow) handelt es sich um ein Vorderlieger-Reihengrundstiick mit aufstehendem freistehen-
dem 2%-geschossigem vollstandig unterkellertem konventionell als Mauerwerkbau errichtetem
Ein-/Zweifamilienhaus mit unter ca. 35° geneigtem Pyramidendach mit knapper Firstlange als
Rohdachboden aus dem Jahre 1936 nebst 1-geschossigem teilunterkellertem Wohnzimmer-
Anbau aus dem Jahre 1982 sowie auf dem Grundstiick belegenem ehemaligem Wirtschaftsge-
baude als Grenzbebauung mit urspringlichem Bestand aus dem Jahre 1966 mit nachfolgend zu
einem unbestimmten Zeitpunkt vorgenommener bauaufsichtlich nicht genehmigter Erweiterung
sowie Errichtung eines ungenehmigten nominellen Gewachshauses als weitere Grenzbebauung
und die Errichtung eines ca. 1,00 m tber Terrain-Niveau angehobenen Schwimmbeckens je-
weils ohne bauaufsichtliche Genehmigung vermtl. noch aus den 1980er Jahren.
Mod.-/Inst.-MalRnahmen an den beiden Wohnungen sind vermtl. in den 1990er und/oder in den
2000er Jahren realisiert worden.

Das aul3ere Erscheinungshbild des Wohngebaudes stellt sich allerdings insgesamt noch als ver-
nachlassigt dar, da insbesondere die Putzarbeiten im Bereich des Wohnzimmer-Anbaus nicht
abgeschlossen wurden und u.a. der urspriingliche Gebaudestamm noch einen naturtonbelas-
senen Putz ohne Anstrich aufweist, was durch die vollig vernachlassigten Grundstucksfreifla-
chen ohne strafRenseitige Einfriedung mit abgelegtem Baumaterial auf dem Grundstiick sowie
die Rohbau-Ruine eines ca. 1,00 m hoch uber Gelande angehobenen Schwimmbeckens mit
gestufter Terrassenumsaumung und die weiteren in der vorliegenden Ausfiihrung ungenehmig-
ten Nebengeb&ude zusatzlich getribt wird.

Tats&chlich unterliegt der Innenausbau der modernisierten Wohnungen partiell deutlich einem
individuellen Geschmacksempfinden und ist technisch bereits tberholt bzw. teilweise nicht funk-
tionsfahig und verbraucht, so dass diesbzgl. umfangreiche Mod.-/Inst.- und Revitalisierungs-
mafinahmen erforderlich werden. Ebenso sind die Au3entreppen umfassend zu sanieren und
der Fassadenputz zu erneuern bzw. zu fluatieren und zu streichen. Das Vordach des Hausein-
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gangs ist zu demontieren und ggf. durch eine anspruchsvollere Konstruktionen zu ersetzen. Die
Dachdeckung des Wohngeb&udes stammt nach Sachlage noch aus dem urspriinglichen Be-
stand und ist ggf. gleichfalls zu ersetzen.

Die ruickwartig auf dem Grundstlick belegenen Nebengebaude und die auf das Hochparterre-
Niveau des Wohnhauses angehobene Schwimmbecken-Anlage sind abzureiRen und der freige-
legte Grundstucksteil als Baulandreserve zugunsten einer Einfamilienhaus-Neubebauung ggf.
nach Realteilung des Grundstlicks zu nutzen.

e Zuschnitt:
Insgesamt verfligt das Ein-/Zweifamilienhaus im gegenwartigen Bestand bei Nutzung als Zwei-
familienhaus mit neutralem Treppenhaus Uber 2 abgeschlossene Wohnungen mit 3 Zimmern in
der Hochparterrewohnung und 2 Zimmern in der Obergeschosswohnung sowie jeweils Kiche,
Flur, Badezimmer und Gartenterrasse im Hochparterre und Balkonterrasse Uber dem Wohn-
zimmer-Anbau im Obergeschoss.
Uber den Treppenhauskopf besteht ein Zugang in den Rohdachboden iiber Bodenluke und An-
stellleiter. Das Kellergeschoss ist tber den im Treppenhaus eingehausten Kellertreppenabgang
und eine KellerauR3entreppe zugéanglich. Im Kellergeschoss befinden sich der Hausanschluss-
raum, der Hauswirtschaftsraum u.a. mit Duschstand, die Heizzentrale nebst Kohlebunker, ein
Abstellraum mit Holzlattenverschlagen, ein Vorraum zur KellerauR3entreppe und ein zentraler
Kellerflur.

Das auf dem Grundstiick belegene urspriingliche Wirtschaftsgebaude sowie das nominelle Ge-
wachshaus und der Schwimmbecken-Komplex bleiben als potentielles Abrissvolumen (s.0.) un-
bericksichtigt.

e Grundsticksgroie:
Das Grundstick befindet sich mit 913 m Grol3e als Reihengrundstick in einer stadtraumlichen
Enklave an eine untergeordneten Quartierstraf3e mit erheblichen Abrollgerauschen durchfahren-
der Kraftfahrzeuge aufgrund der Feldsteinpflasterung - im Nahbereich befinden sich gleichfalls
mehrere Gleistrassen mit ggf. temporar bei entsprechenden Witterungslagen vorliegenden Be-
eintrachtigungen durch Schienenverkehr.
Es handelt sich um eine dezentrale Stadtlage in mittlerer Wohnlage gemaR StralRenverzeichnis
zum Mietspiegel mit ausreichender Nahversorgung sowie entsprechender technischer und so-
zialer Infrastruktur.

Das Stellplatzaufkommen im StraRenraum ist u.a. aufgrund der relativ geringen Wohndichte bei
offener Einfamilienhausbebauung auskdmmlich. Zweckmafig ist die vorhandene Grundstiicks-
auffahrt mit auf dem Grundstlick belegenem ungedecktem PKW-Stellplatz.

Die rickwartige Grundstiicksflache stellt eine Baulandreserve dar, wozu die aufstehenden Ne-
bengebaude und baulichen Anlagen (s.0.) abzubrechen respektive der hintere Grundstticksteil
ggf. als hinteres Trennstiick im Rahmen einer Realteilung des Grundstticks freizulegen ist - das
gof. entstehende vordere Trennsttick mit ausreichender Umgriffsflache fur das auf dem Grund-
stuck aufstehende Bestandsgebaude als Ein-/Zweifamilienhaus ist bei Realteilung allerdings mit
einem GFL-Recht zu belasten.

Ggf. ist auch die vollige Freilegung des Grundstiicks fur eine gesamtheitliche Neubebauung des
Grundstiicks in sogen. 1. und 2. Baureihe in Betracht zu ziehen.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuches ist ein Wohnungsrecht zugunsten einer 79-jahrigen weiblichen Per-
son ausgewiesen. Eine Baulasteintragung zulasten des hier betroffenen Grundstiicks ist nicht
verzeichnet.
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Angaben Uber einen ggf. vorliegenden Eintrag im Bodenbelastungskataster liegen nicht vor.
Eine diesbzgl. Auskunft und Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Pankow konnte auf diesseitige Anforderung per Fax bereits am 17.10.2024 bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

e Ausstattung:
Das auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehende Ein-/Zweifamilienhaus weist zwei in den
1990er und 2000er Jahren modernisierte Wohnungen u.a. mit neu eingebauten Kunststoffiso-
lierglasfenstern und Gas-Zentralheizung nebst zuséatzlich verbliebenem und betriebsfahigem
Kohleheizkessel und weitgehend erneuerte Heizkorper, die Verstarkung bzw. Erneuerung der
Elektroinstallationen u.a. mit dezentraler Warmwasserversorgung Uber Elektro-Durchlauferhit-
zer, die Erneuerung der Frischwasserleitungen als Edelstahlrohrleitungen mit Ausnahme der
aus dem Bestand erhalten Anschlussleitung aus dem kommunalen Frischwassernetz als Stahl-
rohrleitung, die Erneuerung der Abwasseranschlussleitungen und der Grundleitung nach An-
schluss an das Abwassernetz erst vor wenigen Jahren bei Beibehaltung allerdings des Abwas-
serfallrohres noch aus dem urspriinglichen Bestand sowie die Erneuerung der Badezimmer-
und der Kiichenausstattungen sowie der Bodenbeldge und der keramischen Fliesenbekleidun-
gen auch an den Wandumfassungen in den Badezimmern und Kiichen nebst Erneuerung der
Unterdecken als Gipskartondecken z.T. mit Holztafelung und Erneuerung der Turen auf. Das
Treppenhaus sowie der Hauseingangsvorbau mit Windfang im EG und Wintergarten im OG
weisen noch den urspringlichen Bestand auf, wobei der eingehauste Kellertreppenabgang als
Stahlbetontreppe vermtl. bereits in den 1980er Jahren im Zuge des Wohnzimmer-Anbaus er-
neuert wurde und zeitgleich die vormals im Anbaubereich belegene KellerauRentreppe an die
Ruckseite des Hauseingangsvorbaus verlegt wurde.

e Wohn-/Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstlickseigentiimers nur
Uberschlaglich vor.
Hiernach soll die im Hochparterre belegene Wohnung eine anrechenbare Wohnflache von ca.
99,00 m2 (ohne Terrassenflache) und die im Obergeschoss belegene Wohnung eine Flache von
ca. 65,00 m2 ohne Wintergarten und ohne Balkonterrasse aufweisen.

Ebenso konnten seitens des Grundstiickseigentiimers keine Planvorlagen zu dem auf dem
Grundstuck aufstehenden Wohngeb&ude zur Verfiigung gestellt werden.

Planvorlagen tber den urspriinglichen oder den gegenwartigen Gebaudebestand konnten
gleichfalls durch den Unterzeichneten im Aktenarchiv des zustdndigen Bauaufsichtsamtes nicht
vorgefunden werden. Lediglich ein zur Errichtung des Wohnzimmer-Anbaus angefertigter maf3-
stablicher und bemalfter Erdgeschossplan i.M. 1:50 gemaf Prifbescheid Nr. 242 vom 24.05.
1977 stand im Aktenarchiv zur Verfugung.

Anhand des Erdgeschossplans ergibt sich die Wohnflache der im Hochparterre belegenen ab-
geschlossenen Wohnung aus den Rohbaumafen mit 83,16 m2 zzgl. ca. 8,40 m2 anrechenbare
Terrassenflache bei Ansatz von % der Grundflache gemar aktueller Rechtsprechung des LG
Berlin respektive mit zusammen ca. 91,56 m2 Wil.

Unter Hinzunahme der Treppenhausflache und der Windfangflache von zusammen 7,78 m?
ergibt sich bei Nutzung des Wohnhauses als Einfamilienhaus eine anrechenbare Wohnflache
im Erdgeschoss von ca. 99,34 m2,

Fur die Obergeschosswohnung ergibt sich die Wohnflache innerhalb des mit dem Erdgeschoss
grundrissgleichen urspringlichen Geb&udestamms bei entsprechend zugrunde gelegter Aul3en-
wandstéarke mit ca. 56,13 m2 Wfl. zzgl. ca. 6,47 m2 anrechenbare Terrassenflache bei Ansatz
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von Y. der Grundflache gemaR aktueller Rechtsprechung des LG Berlin respektive mit zusam-
men ca. 62,60 m? Wil.

Unter Hinzunahme der Treppenhausflache und der Wintergartenflache von zusammen 7,78 m?2
ergibt sich bei Nutzung des Wohnhauses als Einfamilienhaus eine anrechenbare Wohnflache
im Obergeschoss von ca. 70,38 m2.

Die anrechenbare Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit bei evtl. zukinftiger Nutzung als Ein-
familienhaus mit ca. 99,34 m2 Wfl. (EG) + ca. 70,38 m2 Wfl. (OG) = 169,72 m2 WHfl.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Eine Vermietung des hier betroffenen Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 44) liegt
nicht vor.
Das Grundsttick wird bzgl. der Erdgeschosswohnung durch den Grundstiickseigentiimer selbst
genutzt und bzgl. der Obergeschosswohnung durch die Berechtigte geman Abt. Il Nr. 1 b) des
unentgeltlichen lebenslanglichen Wohnungsrechts, wobei die diesbzgl. Urkunde als Gegen-
stand des ihr zugeschriebenen Wohnungsrechts die im Erdgeschoss (Hochparterre) belegene
Wohnung ausweist.

Aufgrund der nach diesseitiger Einschéatzung vorliegenden Nachrangigkeit des Wohnungsrechts
geman Abt. Il Nr. 1 gegentber der Forderung in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungs-
verfahren wird diesseitig die freie Verflgbarkeit des Anwesens bzw. des hier aufstehenden
Wohngebaudes mit potentieller Nutzung als Einfamilienhaus und nach Freilegung der riickwaér-
tig auf dem Grundstiick belegenen sonstigen baulichen Anlagen dem Potential einer zusatzli-
chen Hinterliegerbebauung ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Ein-/Zweifamilienhaus weist bzgl. des aulie-
ren Erscheinungsbildes einen insgesamt nur ausreichenden Eindruck auf, der allerdings durch
den unfertigen Anbau, die Hauseingangssituation mit mangelhafter Au3entreppe und die stark
vernachlassigten Auf3enanlagen deutlich getriibt wird.
Tatséachlich ist der Innenausbau innerhalb der beiden Wohnungen in den 1990er bzw. 2000er
Jahren weitgehend erneuert worden und unterliegt teilweise einem stark individuellen Ge-
schmacksempfinden, so dass auch diesbzgl. umfassende Revitalisierungsmalnahmen erfor-
derlich werden. Ebenso sind die neutralen ErschlieBungsbereiche und das Kellergeschoss
nebst teilweise der technischen Gebaudeausristung zeitgerecht zu erneuern bzw. instand zu
setzen. Die Hauseingangstreppe ist umfassend zu sanieren und das Vordach zu erneuern. Der
Fassadenputz im Bereich des Anbaus ist fertigzustellen und im Bestand zu fluatieren bzw. mit
einem Anstrich zu versehen.

Das rickwartig auf dem Grundstiick belegene friihere Wirtschaftsgebdude, das nominelle Ge-
wachshaus und das weit Uber Terrain angehobene Schwimmbecken mit massiver Umbauung
sind wegzunehmen bzw. die riickwartige Grundsticksflache als Baulandreserve zugunsten ei-
ner Einfamilienhaus-Neubebauung ggf. nach Realteilung des Grundstticks freizulegen.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung ein bereits beachtlicher Mod.-/Inst.-Aufwand vor,
fir dessen Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in Héhe von
rd. 235.000,00 € im Verkehrswert beriicksichtigt wird. Energetische Modernisierungen bzgl. der
Umstellung auf regenerative Energie flr die Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in
dem Ansatz nicht berticksichtigt.

Verkehrswert am 06.11.2024 nach 8§ 194 BauGB: 580.000,00 €

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

Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 09.10.2024 mit Verfiigung vom 11.10.2024 sowie Posteingang am 18.10.2024

Bewertungsobjekt:
Grundstiick Urbacher StraRe 28 (Flurstiick 44) in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéftszeichen 38 K 15/23

Wertermittlungsstichtag:
06. November 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
06. November 2024 (Zeitpunkt des fur d. Wertermittlung maRRgeblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 06.11.2024

anwesend:

— der Eigentimer des Grundstiicks gemaf Abt. | Nr. 2 als Schuldner in dem hier anhangigen
Zwangsver-steigerungsverfahren (anonymisiert, § 38 ZVG)

— die Berechtigte des Wohnungsrechts (§ 1093 BGB) geman Abt. Il Nr. 1 b) - kurzzeitig (ano-
nymisiert, 8 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das Grundsttick mit aufstehendem Zweifamilienhaus sowie den im riickwértigen Grundsticks-
teil belegenen Nebengebéduden mit ehemaligem Wirtschaftsgebaude und nominellem Gewéchs-
haus konnten anlasslich des Ortstermins durch den Grundsttickseigentimer zuganglich ge-
macht werden.

Durch den Unterzeichneten konnten insoweit insgesamt ausreichende Feststellungen tber den
Ausbau- und Erhaltungszustand des auf dem Anwesen aufstehenden Wohngeb&audes und der
Nebengebdude bzw. des Grundstucks selbst getroffen werden.

Bzgl. nicht besichtigter Gebaudebereiche werden durch den Unterzeichneten Annahmen tber

die Ausfuhrung und den Ausbaustandard nach 6rtlichem Eindruck und anhand der im Aktenar-
chiv beim zustandigen Bauaufsichtsamt vorgefundenen Bauakten getroffen.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
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B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
WeilRensee Blatt 15113 N
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
WeilRensee

e Flur, Flurstiucke:
344, 44 (913 m2 gemal’ Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
913 m2 gemé&fl Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Urbacher Stral3e 28 (gemafd Grundbuch und Liegenschaftskataster)

e Eigentimer:
anonymisiert (§ 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht geman § 1093 BGB) fir die (verbliebe-
ne) Berechtigte zu b) geb. 31.08.1945, gleichrangig mit Abt. IIl Nr. 2. GemaR Bewilligung vom
04.09.2003 (UR-Nr. 464/2003, Notarin Kerstin Flock in Berlin) eingetragen am 20.04.2004.
[Das Recht hat Rang nach Abt. Il Nr. 3 gemal Eintragung am 14.12.2006.]

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 30.06.2023

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

2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des hier betroffenen Reihengrundstiicks mit dem Flursttick 44 ist unregelméaRig.

Die Lange der StraRenfront mit Orientierung nach Nord-Osten betragt ca. 16,00 m und die Lan-
ge der ruckwartigen nach Std-Westen orientierten Grundsticksgrenze betragt ca. 24,00 m.

Die Tiefe des Grundstiicks entlang der rechten bzw. nord-westlichen Grundstiicksgrenze be-
tragt rechtwinklig zum StraRenraum zunéchst 21,00 m und nach einer leichten Verschwenkung
nach Suden weitere ca. 24,30 m. Die Tiefe des Grundstiicks entlang der linken bzw. stid-6stli-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
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chen Grundstiicksgrenze betragt schragwinklig zum Straenraum bzw. parallel zum abknicken-
den Teil der rechten Grundstiicksgrenze ca. 35,80 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhdltnis:
Ca. 1,0 : 2,0 - der Zuschnitt und die GroR3e des hier betroffenen Reihengrundstticks sind bei hier
vorliegender baulicher Ausnutzung mit freistehendem 2%2-geschossigem Zweifamilienhaus (incl.
hoch Uber Terrain aufgehendem Kellergeschoss) und den Nebengeb&uden als ehemaliges
Wirtschaftsgebaude und nominelles Gewachshaus sowie Schwimmbeckenanlage im rickwarti-
gen Grundstucksteil grof3ztigig.
Nach diesseitiger Auffassung weist das Grundstiick das Potential fir eine Bebauung auch in
Hinterliegerlage bzw. sogen. 2. Baureihe entsprechend mehrerer in der Nachbarschaft belege-
ner Grundstiicke ggf. auch im Rahmen einer Realteilung des Grundstiicks mit diesbzgl. Hinter-
liegerbebauung auf.

e Bauwich:
Der Grenzabstand des im vorderen Grundstiicksteil belegenen Zweifamilienhauses auf die
nord-westliche Grundstiicksgrenze betragt im rechten Bauwich des Gebdudestamms ca. 5,40 m
und im Bereich des riickwartig 1-geschossigen Anbaus ca. 2,70 m. Der Grenzabstand im linken
Bauwich des Gebaudestamms auf die sud-6stliche Grundstiicksgrenze betragt ca. 6,00 m bis
ca. 10,00 m bzw. im Bereich des Treppenhausvorbaus ca. 5,00 m bis ca. 7,00 m.

Die Vorgartentiefe des Wohngebéaudes auf die straBenseitige Grundstiicksgrenze als Stral3en-
fluchtlinie betragt im Bereich des vorstof3enden Gebaudeteils ca. 6,00 m und im Bereich des
Gebaudekerns ca. 7,30 m.

Die Tiefe des ruckwartigen Gartens betragt nach vorliegender amtlicher Flurkarte zwischen dem
Wohngebaudestamm und der siid-westlichen Grundstticksecke ca. 28,00 m bzw. auf die riick-
wartige bzw. stud-westliche Grundstlicksgrenze zwischen ca. 22,00 m und ca. 27,00 m.

Auf der rickwartigen bzw. sid-westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich nach amtlicher Flur-
karte ein ehemaliges Wirtschaftsgebaude mit einer Grundflache von ca. 8,00 m x ca. 6,00 m =
ca. 48,00 m?, das allerdings in den Bauvorlagen mit einer Grundflache von 5,18 m x 6,10 =
31,60 m2 ausgewiesen ist. Tatsachlich dirfte die Grundflache ca. 12,00 m x ca. 6,00 m = ca.
72,00 m2 betragen.

Die insoweit vorhandene Grenzbebauung Uber eine Lange von ca. 12,00 m weist einen Grenz-
abstand auf die stid-dstliche Grundstiicksgrenze von ca. 5,50 m und auf die nord-westliche
Grundstlicksgrenze von ca. 6,50 m auf.

Eine weitere Grenzbebauung befindet sich entlang der stid-6stlichen Grundstiicksgrenze als
Gewachs- bzw. Garagen- und Lagergebaude im Charakter eines Gewachshauses, dass aller-
dings in der amtlichen Flurkarte Giberhaupt nicht ausgewiesen ist, mit einer Grundflache von ca.
7,50 m x ca. 5,50 m = ca. 41,25 m2.

Die insoweit vorhandene Grenzbebauung Uber eine Lange von ca. 7,50 m weist einen Grenz-
abstand auf die stid-westliche bzw. rickwartige Grundstiickgrenze von vermtl. ca. 7,00 m auf.

AulRerdem befindet sich auf dem hier betroffenen Grundstiick ein Schwimmbecken mit einer
Grundflache von ca. 3,50 m x ca. 6,00 m = ca. 21,00 m? bzw. unter Beriicksichtigung einer in
drei Stufen Uber Terrain aufgehenden Stahlbeton-Einfassung des Beckens von ca. 3,00 m Brei-
te einer Grundflache von ca. 58,50 mz2,

Der Grenzabstand des Schwimmbeckens selbst auf die nord-westliche Grundstiicksgrenze be-
tragt insoweit ca. 1,50 m Uber eine Lange von ca. 9,00 m. Der Grenzabstand auf die rickwarti-
ge bzw. sid-westliche Grundstiicksgrenze betragt ca. 9,00 m.

(Die Mal3e und Abstandflachen konnten lediglich grob Gberschléaglich anhand von Satelliten-Auf-
nahmen lber Google Earth ermittelt werden, da Planvorlagen nicht verflgbar sind.)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 8 von 67



Ll

Zweifamilienhausgrundsttick Urbacher Stral3e 28 in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow)

Grenzbebauungen von angrenzenden Nachbargrundstiicken aus zu dem hier betroffenen
Grundstuck liegen nach amtlicher Flurkarte nicht vor. Allerdings ist auf dem linken Nachbar-
grundstiick auf Hohe des Wohngebé&udes des hier betroffenen Grundsticks eine Grenzgarage
erst im Jahre 2020 neu errichtet worden.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstuicks steigt vom StraRenraum aus leicht an und ist ab der Vorderfront
des aufstehenden Wohngebaudes bis auf die riickwartige Grundstiicksgrenze insgesamt plan.

Das Erdgeschoss- bzw. Hauseingangsniveau im Hochparterre liegt in der stral3enseitigen Ge-
baudefront des Treppenhaus-Vorbaus nach diesseitigem Eindruck mit 7 Treppenstufen der teil-
gedeckten AulRentreppe zur Hauseingangstir ca. 1,25 m hoch tber Terrain-Niveau - das Kel-
lergeschoss tritt trotz des nur ca. 1,00 m hoch mit Verblendmauerwerk ausgestatteten Gebau-
desockels entsprechend hoch Uber das Gelande, so dass auch die Kellerfenster durchweg
deutlich tber Terrain liegen. Bei dem Kellergeschoss handelt es sich aufgrund der weniger als
1,40 m hoch tber Terrain aufgehenden Geschosshdhe um kein Vollgeschoss.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Griindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks befinden sich Schluff- und Sand-
boden geméan geologischer Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung (1995) - die genaue Bo-
denbeschaffenheit des betroffenen Grundstiicks ist unbekannt.

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan O1.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstticks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Oberboden sowie mittel lehmiger Sand, stark
lehmiger Sand, Mittelsand, mittel sandiger Lehm und stark sandiger Lehm im Unterboden.

Eine Gefahrdung durch Schichtenwasser besteht. Eine Gefahrdung durch Grundwasser besteht
nicht.

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstucks zwischen 20 m und 30 m im Bereich des Verbreitungsgebietes des Pankegrund-
wasserleiters mit gespannten Hauptgrundwasserleiter.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. vermtl. nicht zu erwarten.

Eine diesbzgl. Auskunft und Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Pankow konnte auf diesseitige Anforderung per Fax bereits am 17.10.2024 bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
e Entwicklungszustand:

Das betroffene Grundstiick liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Blan-
kenburg), fur den ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach § 30 BauGB nicht vorliegt - die
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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 Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks ist gepragt durch Wohn-
bebauung - charakteristisch sind 1- bis 1%2-geschossige und vereinzelt auch 2¥2-geschossige
Wohngebaude in offener Bauweise weitgehend als freistehende Gebaude. Nach Auffassung
des zustandigen Fachbereichs ,Stadtplanung® des Stadtentwicklungsamtes Pankow ist die na-
here Umgebung faktisch einem reinen Wohngebiet (WR) gemaf} § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen.

Hiernach handelt es sich um voll erschlossenes Bauland mit einer Baustufe von I1/2 bzw. einer
GFZ von 0,3 und einer GRZ von 0,2 in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden gemarf3
diesseitiger Einschatzung, wobei eine Bebauung in bis zur sogen. 4. Baureihe zulassig ist.

Ein Aufstellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung 2. Ordnung ist bisher nicht ergangen und
bisher auch nicht absehbar oder 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 gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaR § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB. Das Grundstlck befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172
BauGB Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur Unter-
stiitzung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach ge-
genwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

Das Grundsttick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft 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 weitgehenden wohnungs-
wirtschaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

GemalR Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Quartier u.a. mit dem hier betroffenen Grundstick als Wohnbauflache W3 mit einer GFZ
bis 0,8 vorgesehen - unmittelbar nord-dstlich respektive auf der gegentberliegenden Seite der
Urbacher Stral3e ist ein schmaler Streifen als Grunflache mit Parkanlage und dahinter ein weit-
raumiges Gebiet bis zu den Gleistrassen der S- und Fernbahnen als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen, die bisher allerdings noch als Griingebiet erhalten ist.

Tatsachlich ist auf der nord-6stlichen Stral3enseite im gegenwartigen Bestand durchweg Einfa-
milienhausbebauung in sogen. 1. und 2. Baureihe vorhanden.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 05.11.2024 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles.

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

Die Geschossflache des Grundstiicks betragt geman diesseitiger Ermittlung anhand des Erdge-
schossplans zum Priifbescheid Nr. 242 vom 24.05.1977 fur das hier betroffene Wohngeb&ude
sowie der amtl. Flurkarte ca. 216,45 m2 (ohne Beriicksichtigung des Keller- und Dachgeschos-
ses jeweils als Nicht-Vollgeschoss) gemal3 § 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 Bauord-
nung fur Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01. 2017- mit einer GFZ von
0,237 bzw. rd. 0,2 (ohne Berucksichtigung der GF fur ein Dachgeschoss mit einem Faktor von
0,75 fur die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Be-
riicksichtigung der GF eines evtl. Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fir die Uber einem
evtl. Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemalf? bisher geltender Bo-
denrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur Immo-
WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 126,32 m2
mit einer GRZ von 0,138 bzw. rd. 0,1 bei Ansatz der Grundstiicksflache (Flurstiick 44) von 913
m2.

Die erforderliche Umgriffsflache fiir den gegenwartigen Gebaudebestand mit Wohnhaus ohne
rickwartige Nebengebaude etc. (Abriss) betragt bei einer zulassigen GFZ von 0,4 ca. 216,45
m2/0,4 = ca. 541,13 m2 bzw. bei einer zulassigen GFZ von 0,8 in der sogen. ersten Baureihe ca.
216,45 m?/0,8 = ca. 270,56 m?

Die wertrelevante GF (WGF) gemaf’ Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Bertick-
sichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss
mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder moglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uberliegenden Vollgeschosses (hier: das Dachgeschoss und das Kellergeschoss sind jeweils
als Nicht-Vollgeschoss nicht ausgebaut und in insoweit nicht in der GFZ enthalten): 216,45 m2 +
(77,35 m2 x 0,75) + (98,21 m2 x 0,30) = 303,92 mz fur das Erd- und Obergeschoss nebst Anbau
sowie Ansatz der anteiligen Dachraum- und Kellerflache mit einer wGFZ von 0,333 bzw. rd. 0,3
(hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten gemal Kaufpreissammlung) bei einer
GRZ von gleichfalls 0,138 bzw. rd. 0,1 bei Ansatz von 913 m? Grundstticksflache (s.0.).

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 zulassigen 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-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; fur geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstticks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Au3entreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
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Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
h&auser/Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlielBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im Stral3enraum vorhanden und werden aus dem Straf3enraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstiicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fUr das hier betroffene Grundstiick verfligbar bzw. IP-basierte An-
schliisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum vor dem hier betroffenen Grundsttick in der Urbacher StralRe Re-
genwasserkanalisation ohne Schmutzwasserkanalisation auf.

Tatséachlich liegt im StralRenraum aber bereits Schmutzwasser- oder mindestens Mischwasser-
kanalisation an - dem Vernehmen nach ist das hier betroffene Grundstiick bereits seit einigen
Jahren an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, nachdem bis dahin Schmutzwasser
uber eine Fékaliensammelgrube entsorgt wurde.

Auf dem Grundstlick anfallendes Regenwasser wird auf dem Grundstlick selbst im Untergrund
verrieselt.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 17.10.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Urbacher Stral3e“ erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung ist die Urbacher Stral3e bereits erstmalig endgiltig hergestellt.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 88 14,
15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) kdnnen ErschlielBungsbeitrdge nicht
mehr erhoben werden.

Nach gegenwaértiger Sach- und Rechtslage sind gemal3 § 15a EBG solche ErschlieBungsanla-
gen nicht mehr abzurechnen, die vor dem 03.10.1990 endglltig oder teilweise hergestellt wor-
den sind und fir Verkehrszwecke genutzt wurden. Dariiber hinaus dirfen fir endgultig und teil-
weise hergestellte ErschlieBungsanlagen keine Erschliel3ungsbeitrage erhoben werden, wenn
sie bereits mehr als 15 Jahre fiir ErschlieBungszwecke genutzt werden.

Fir den hier betroffenen StraRenabschnitt der Straf3e sind ErschlieBungskostenbeitrdge im Sin-
ne der 88§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz
(EBG) in der aktuellen Fassung nach Sachlage und diesseitiger Einschatzung weder geschuldet
noch gestundet. Offene Forderungen hinsichtlich nicht geleisteter ErschlieBungsbeitréage beste-
hen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen Stral3enlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Stral3en- und Grinflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stralenland von dem Grundstick nicht mehr abzutre-
ten ist.
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e Baulasten:
Gemal3 Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Technische Verwaltung) vom 07.11.2024 bestehen fir das hier betroffene Grundstiick keine
Baulasteintragungen.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zusténdige 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 Urbacher Stral3e 28 (Flurstiick 44) befindet sich im nérdlichen
Randbereich des Ortsteils Blankenburg im Berliner Stadtbezirk Pankow.
Die Entfernung zu dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Karow betragt ca. 340 m, zu dem
ostlich angrenzenden Ortsteil Stadtrandsiedlung Malchow ca. 1.400 m, zu dem stidlich angren-
zenden Ortsteil Heinersdorf ca. 2.400 m, zu dem sud-westlich angrenzenden Ortsteil Pankow
ca. 2.800 m und zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Franzdsisch Buchholz ca. 950 m (je-
weils Luftlinie), wobei die Ortsteile durchweg im Bezirk Pankow liegen.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit rd. 5.200 m Entfernung (Luftlinie) eine noch durch-
schnittliche Entfernung zum Bezirkszentrum im Ortsteil Pankow im Bereich des alten Dorfan-
gers von Pankow mit Breite Straf3e 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.

Die Entfernung zur Stadtgrenze im Bereich der an die Metropole angrenzenden Gemeinde Lin-
denberg im Landkreis Barnim betragt rd. 2.500 m - es handelt sich bereits deutlich um eine
Stadtrandlage.

Die Entfernung des hier betroffenen Grundstlcks zur City im Bereich des Alexanderplatzes be-
tragt rd. 9,6 km und die Entfernung zum Zentrum am Zoo (Breitscheidplatzes mit Gedachtniskir-
che, Europa-Center und anbindendem Kurflrstendamm bzw. der Tauentzienstral3e) rd. 13,7 km
(Luftlinie).

Das Grundsttick Urbacher StralRe 44 (Flurstiick 28) befindet sich auf der stid-westlichen Seite
der Urbacher Stral3e als untergeordnete QuartierstraRe (30-km/ h-Zone) im Abschnitt zwischen
Jungbornstrale in ca. 50 m Entfernung nord-westlich und Kastanienallee in ca. 50 m Entfer-
nung sud-dstlich des hier betroffenen Grundstucks.

Das Verkehrsaufkommen in der Urbacher Strafl3e und den anliegenden Quartierstraf3en ist sehr
geringe (Uberwiegend nur Anliegerverkehr) - insoweit besteht gleichfalls eine nur geringe Stra-
Renverkehrslarmbelastung.

Der Fahrdamm der Urbacher StralRe weist Kopfsteinpflasterung sowie mit Bordschwellen abge-
setzte Randstreifen als Rasenblanketts und auf der sud-westlichen Straf3enseite einen unbefes-
tigten mit Sandschittung als Grant angelegtem Fuliweg quasi als Trampelpfad und auf der
nord-ostlichen StraRenseitige einen nur teilweise befestigten Fuliweg mit alter Betonwegeplat-
tierung auf.
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Aufgrund des gegenlaufigen Verkehrs ist bei vorliegender nur geringer Stral3enbreite ein alter-
nierendes Parken erforderlich - PKW-Stellplatze sind im Stralenraum beidseitig auf dem Fahr-
damm ausreichend vorhanden.

Im StralBenraum sind hochstdmmiger Baumbestand und Beleuchtungsmittel noch aus DDR-
typischer Produktion vorhanden.

Bei der im Quatrtier belegenen Bebauung handelt es sich mit um 1-, 1¥%- und 2-geschossige
Einfamilienh&user in offener Bauweise weitgehend aus den letzten 15 bis 30 Jahren sowie teil-
weise noch um einfache Einfamilienhduser u.a. auch als sogen. Wiirfelbauten aus den 1920er
und 1930er Jahren sowie zu einem kleineren Teil auch aus der Nachkriegszeit. Im unmittelba-
ren Nahbereich befindet sich 1¥2-geschossige Neubebauung und 2-geschossige Bebauung erst
aus den letzten 5 Jahren u.a. als moderne sogen. Wiurfelbauten.

Auf verschiedenen Nachbargrundstiicken im Quartier befinden sich auch in sogen. Hinterlieger-
lage 1%2-geschossige Einfamilienhduser und im weiteren Umfeld auch entsprechende Reihen-
hauser. Vereinzelt sind Einfamilienh&user auch Hinterliegerlagen bis in sogen. 4. Baureihe vor-
handen.

Insgesamt handelt es sich bei dem Wohngebiet um eine Enklave-Situation zwischen dem alten
Dorfanger von Blankenburg im Stiden, dem Karower Damm mit dort belegenem Gewerbegebiet
im Osten, der S-Bahntrasse im Westen und der R-Bahntrasse im Norden, wobei die Gleistras-
sen auch durch Fernbahn- und Guterziige insbesondere wahrend der Nacht genutzt werden.
Trotz einer erst vor ca. 3 bis 4 Jahren neu errichteten Schallschutzwand sind von den in ca.

300 m bis 380 m Entfernung verlaufenden Gleistrassen auf dem Bewertungsobjekt hoch min-
destens bei entsprechenden Witterungslagen deutlich Fahrgerausche der S- und R-Bahnzilige
bzw. Personen- sowie der Glterziige wahrnehmbar, zumal auf Hohe des hier betroffenen Quar-
tiers im Bereich der westlich in die Triftstra3e einmindende Urbacher Stral3e offenbar eine Hal-
tezone fir Glterziige besteht, wo mit quietschenden Bremsgerauschen und laufenden Motoren
offenbar regelm&nRig auf ein Abfahrtssignal gewartet wird.

Auf das hier betroffene Grundstiick wirken die von dort bzw. von dem Zugverkehr auf den dort
angrenzenden Gleistrassen ausgehenden Larmemissionen allerdings in Abhangigkeit der Witte-
rungslage nach Sachlage nur noch nachrangig, wobei nach Errichtung der Schallschutzwand
die Larmbelastung reduziert werden konnte.

Stérungen ergeben sich gleichfalls aufgrund von Abrollgerauschen auf der Kopfsteinpflasterung
des Fahrdamms der Urbacher StrafRe vor dem Grundsttick auch durch nur langsam fahrende
Kraftfahrzeuge.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Karower Damm in knapp 800 m ful3laufiger
Entfernung ist zufriedenstellend. Die nachste Autobahnauffahrt befindet sich in rd. 3 km Entfer-
nung (,Pasewalker Strafle“ der A 114).

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf dem Karower Damm mit 2 Buslinien
u.a. mit direkter Streckenfihrung in das Ortsteilzentrum von Blankenburg bzw. Karow und hier
verfigbarem Anschluss an das RE- und S-Bahnnetz - die S-Bahnstationen ,Blankenburg® bzw.
.Karow“ befinden sich in jeweils in rd. 2 km Entfernung.

Gemal Stralenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei den an die Urba-
cher Stral3e anbindenden Grundstiicken im hier betroffenen Streckenabschnitt um eine mittlere
Wohnlage.
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e Soziale Infrastruktur:
Die kurzfristige und teilweise mittelfristige Versorgung im Nahbereich mit am Karower Damm
belegenen verschiedenen Discountermarkten (u.a. Aldi) sowie Grof3tankstelle ist ausreichend.
Das ortliche Zentrum im Bereich des Dorfangers Blankenburg befindet sich in ca. 1,2 km Ent-
fernung - ein grolReres Geschaftsaufkommen befindet sich im Bereich des Ortsteilzentrums von
Karow in der Bahnhofstraf3e in ca. 3,5 km fu3laufiger Entfernung via Strafl3en sowie mit weiteren
Angeboten im Ortsteilzentrum des Neubaugebietes Karow-Nord in gleichfalls ca. 3,5 km fu3lau-
figer Entfernung.
Die nachste grofl3ere Einkaufszone befindet sich im Ortsteilzentrum von Pankow in rd. 5 km
bzw. im Ortsteilzentrum von Wei3ensee bzw. in rd. 5,5 km Entfernung (jeweils Luftlinie) u.a. fur
mittelfristige und teilweise auch langfristige Versorgung - fur die langfristige Versorgung stehen
Angebote insbesondere im Bereich der City (u.a. Alexanderplatz) zur Verfigung.

Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Kindergarten, Kita etc. und medizinische Versorgung
mit zufriedenstellendem Angebot befinden sich gleichfalls im weiteren Gebiet im Wesentlichen
im Bereich des alten Dorfangers von Blankenburg und von Karow bzw. u.a. mit neueren Einrich-
tungen in dem Wohngebiet Karow-Nord.

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 Bevolkerungsentwicklung 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 firr 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]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Die Entfernung zu den nord-6stlich an das Wohnquartier angrenzenden Griingebieten im Be-
reich des ,Laakegrabens” betragt rd. 150 m.
Das Naturschutzgebiet ,Karower Teiche® befindet sich in ca. 1.600 m ful3laufiger Entfernung
und der 6stliche Stadtrand im Bereich der Gemeinde Lindenberg (Landkreis Barnim) mit dort
angrenzenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Freiflachen ist in rd. 2,5 km Entfernung
gleichfalls gut erreichbar. In knapp 4 km Entfernung ist der Bucher Forst gleichfalls noch gut er-
reichbar.

Der Stadtpark ,Grof3er Tiergarten® in der Berliner City befindet sich von dem hier betroffenen
Grundstuck in ca. 10,9 km Entfernung (Luftlinie).
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4. Gebéaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1936
erfolgte dem Vernehmen nach die Errichtung bzw. Fertigstellung des auf dem Grundstick auf-
stehenden Zweifamilienhauses als konventioneller Mauerwerksbau bzw. sogen. Wurfelbau mit
hoch Uber Terrain aufgehendem Kellergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss sowie Pyra-
midendach ohne Ausbau als Rohdachboden.
Bauvorlagen fur das Zweifamilienhaus konnten in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen
Bauaufsichtsamtes nicht mehr vorgefunden werden. Die Bauakte fangt mit Verfligbarkeit von
Bauunterlagen erst im Jahre 1962 an - Vorgangerakten sind nicht vorhanden.
Zeitgleich durfte das an der riickwartigen Grundstticksgrenze belegene Wirtschaftsgebaude
entstanden sein.

1966

erfolgte die gebrauchsfertige Herstellung bzw. die Erneuerung des baufallig gewordenen Wirt-
schaftsgebaudes mit einer Grundflache von 5,18 m x 6,10 m = 31,60 m2 auf dem Grundstiuck
gemal Bauschein Nr. 245 vom 11.09.1962, nachdem eine Rohbauabnahme nicht angezeigt
worden war - die Gebrauchsabnahme erfolgte am 07.04.1966.

1982

erfolgte die Erweiterung des Zweifamilienhauses als Anbau eines teilunterkellerten Wohnzim-
mers an der Gebauderickseite mit dariiber belegener Dachterrasse und Differenztreppe aus
dem Hochparterre unmittelbar in den Garten gemaf Priifbescheid Nr. 242 vom 25.04.1877 in
Eigenleistung mit Baubeginn am 07.10.1977.

Die Rohbauabnahme erfolgte am 12.06.1979 gemal} Prifbescheid Nr. 98/1979 vom 12.06.1979
und die bauaufsichtliche Prufung der Bauausfiihrung als Endkontrolle zur Fertigstellung erfolgte
geman Prifbescheid Nr. 130 am 05.07.1982.

Der Zeitpunkt der an den Traufseiten beidseitigen Erweiterung des ehemaligen Wirtschaftsge-
baudes als Grenzbebauung mit Nutzung u.a. als Garage an der rechten Seite und als Lager-
raum an der linken Seite mit Erh6hung des Satteldaches tiber den Gesamtkomplex des insoweit
erweiterten Wirtschaftsgebaudes ergibt sich aus der Bauakte nicht und ist dem Unterzeichneten
nicht bekannt geworden.

Tatséachlich liegen in der Bauakte fur die bauliche Erweiterung des Wirtschaftsgebaudes auch
keine Bauvorlagen vor, so dass davon ausgegangen wird, dass eine diesbzgl. bauaufsichtliche
Genehmigung nicht erteilt worden ist.

Entsprechendes gilt fur das auf der siid-gstlichen Grundstiicksgrenze errichtete Gewachshaus
als Stahl-/Glaskonstruktion mit teilweise auch massiven Wandscheidungen und massiven Stahl-
beton-Deckeneinbau.

Ebenso ist das vor der nord-westlichen Grundstiicksgrenze belegene und mit mehreren Stufen
als Pflanzbecken eingefasste grof3flachige Schwimmbecken und insoweit mit deutlich Uber Ter-
rain aufgehender opulenter Betonwandumfassung und die anbindende grof3flachige auf das
Hochparterre-Niveau des Wohngebaudes bzw. des Wohnzimmer-Anbaus angehobene Versie-
gelung der Grundstiicksfreifliche als Terrassenflache sowie die groR3flachig versiegelte Hofzu-
fahrt aus dem StraRenraum mit Stellplatzflache vor der partiellen Erweiterung des ehemaligen
Wirtschaftsgebaudes bauaufsichtlich nach Sachlage nicht genehmigt worden.

Der Zeitpunkt der Bauaufnahme und bisherigen Bauausfuhrung ist dem Unterzeichneten gleich-
falls nicht bekannt geworden - tatsachlich ist das Schwimmbecken bisher nicht fertiggestellt und
insoweit nicht gebrauchsfahig.
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Die nicht genehmigten BaumafRnahmen bzgl. der baulichen Anlagen als sogen. Schwarzbauten
auf dem Grundstuck sind nach diesseitiger Einschétzung noch in den 1980er Jahren realisiert
worden.

Die partielle Umstellung der Heizungsanlage auf Gasverfeuerung und der Zeitpunkt umfangrei-
cher Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen innerhalb der Wohnungen erfolgten
vermtl. in den 1990er Jahren bzw. vermtl. bzgl. der im Obergeschoss belegenen Wohnung An-
fang der 2000er Jahre.

e Artdes Gebaudes:
Bei dem auf dem Reihengrundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es sich im gegenwar-
tigen Bestand um ein freistehendes vollstandig unterkellertes 2%:-geschossiges Zweifamilien-
haus aus dem Jahre 1936 als sogen. Wirfelbau in massiver Ausfiihrung mit sogen. Pyramiden-
dach bei nur sehr knapper Firstlange ohne Ausbau als Rohdachboden nebst 1-geschossigem
Wohnzimmer-Anbau mit Teilunterkellerung und Flachdach als Balkonterrasse fir die im Ober-
geschoss belegene Wohnung.

Die auf dem riickwartigen Grundsttcksteil belegenen baulichen Anlagen weitgehend als bau-
aufsichtlich ungenehmigte Grenzbebauungen incl. eines vor der nord-westlichen Grundstticks-
grenze belegenes Schwimmbecken werden als potentielles Abrissvolumen zur Freilegung des
rickwartigen Grundstickteils zum Zwecke einer Neubebauung in sogen. 2. Baureihe ggf. nach
Realteilung des Grundstticks auf einem Hinterliegergrundstiick nicht weiter berlicksichtigt.

e Organisation des Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es sich um ein giebelstandi-
ges Gebaude mit stralRenseitig traufhoher Auslucht als sogen. Standerker mit dartiber nahezu
flachem Walmdach ohne Balkonterrasse 0.4. und etwa entsprechendem Windfang-Vorbau an
der zum linken Bauwich nach Siid-Osten orientierten Gebaudefront mit dariiber belegenem
Wintergarten und flach geneigtem Pultdach ohne Balkonterrasse 0.4.
Der Hauseingang in den Windfang mit anbindendem Treppenhaus befindet sich in der straen-
seitigen Front des Windfang-Vorbaus. Vor dem Hauseingang befindet sich eine teilgedeckte
Hauseingangstreppe mit 7 Steigungen und ein Au3enpodest zu dem als Hochparterre ausge-
legten Erdgeschoss des Zweifamilienhauses.

Ein weiterer Gebaudeeingang befindet sich an der Riickseite des unterkellerten Windfang-Vor-
baus mit Zugang Uber eine Kellerau3entreppe mit 6 Steigungen.

AulRerdem befindet sich ein weiterer Zugang lber eine Differenztreppe mit 6 Steigungen auf die
auf das Hochparterre-Niveau angehobene Gartenterrasse der im Hochparterre belegenen Erd-
geschosswohnung im Bereich des spateren Wohnzimmer-Anbaus.

Die Kellerfenster liegen nach ortlicher Feststellung durchweg tber Terrain. Die Kellerraume
dirften in den genehmigten Bauvorlagen durchweg U-gestempelt, d.h. fir den dauernden Auf-
enthalt von Personen unzulassig, sein - insoweit sind die Raume bei hier vorliegender lichter
Raumhohe von max. ca. 2,25 m und z.T. um 3 cm bis 6 cm divergierenden Bodenniveaus trotz
partieller Beheizung nicht als Wohnraume nutzbar.

Aufgrund fehlender Planvorlagen zur Errichtung des Wohngebaudes und des gegenwartigen
Bestandes u.a. mit Gebaudeschnitt wird die H6he des Dachraums unter dem First mit max. ca.
3,00 m geschétzt.

Das Walm- bzw. Pyramidendach des Geb&udestamms weist nach ortlichem Eindruck eine sym-
metrische Neigung der Dachflachen von ca. 35° zu allen vier Gebaudefronten mit allseitig vor-
gehé&ngten Dachrinnen ohne konstruktiven Drempel auf. Der Dachraum ist nicht Gber das neu-
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trale Treppenhaus mit Volltreppe, sondern aus einer Raumnische im Treppenhauskopf tber ei-
ne Bodenluke mit Anstellleiter zuganglich.

Die Grundrisszuschnitte des Wohngebaudes ergeben sich nach ortlicher Feststellung ohne Be-
zugnahme auf Planvorlagen fiir das Keller-, Ober- und Dachgeschoss (s.0.) wie folgt:

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre):

Im Hochparterre befindet sich unmittelbar hinter der Hauseingangstlr in der stra3enseitigen
Front des vor der sud-0stlichen Gebaudefront belegenen 2-geschossigen Vorbaus ein Windfang
mit rechts spannend anbindendem Treppenhaus.

Das separate Treppenhaus weist eine offene in das Obergeschoss aufgehende 2 x ¥s-kreisrund
gewendelte Treppe und eine eingehauste Kellertreppe mit Sperrtir und zwei Treppenlaufen mit
Zwischengeschoss auf.

Im Hochparterre bindet eine abgeschlossene 3-Zimmerwohnung mit Kiiche als Durchgangs-
raum zu dem im 1-geschossigen Anbau belegenen Wohnzimmer, Flur und nattrlich belichtetem
und beliftetem Badezimmer an. An der gartenseitigen nach Std-Westen orientierten Front be-
findet sich im Hochparterre-Niveau bzw. 1 Schwelle tiefer eine befestigte Terrasse mit anbin-
dendem (nicht fertiggestelltem) Schwimmbecken.

Elternschlafzimmer und Kinderzimmer sind zur Strafl3enseite nach Nord-Osten orientiert. Zu-
satzlich sind in dem Standerker des Wohnzimmers erst spater zusatzlich seitliche Fenster nach
Nord-Westen und Siid-Osten eingestemmt worden, die in dem Geschossplan aus dem Jahre
1977 noch nicht ausgewiesen sind und abweichend von den weiteren Fenstern keine Faschen
bzw. Fenstergewéande aus Sichtmauerwerk aufweisen.

Das Fenster des Badezimmers innerhalb des urspriinglichen Gebaudestamms ist entsprechend
dem Treppenhausfenster und einem Fenster im Windfang-Vorbau nach Sud-Westen orientiert.
Der Windfang-Vorbau weist aul3erdem ein in der straenseitigen Front verbautes Fenster sowie
zwei Fenster zum linken Bauwich nach Sud-Osten und ein weiteres Fenster in der Gebaude-
rickseite nach Sud-Westen auf.

Der 1-geschossige teilunterkellerte Wohnzimmer-Anbau weist eine Fensterfront nach Sud-Os-
ten und eine Fensterfront zur angehobenen Terrasse nach Sid-Westen u.a. mit Fenstertr auf.
Von der an das Wohnzimmer anbindenden Terrasse ist eine Differenztreppe mit 6 Steigungen
auf das Terrain-Niveau zugéanglich.

Die als Durchgangsraum ausgelegte Kiiche mit ehemals vorhandenem Fenster in der siid-west-
lichen Geb&udefront stellt sich nach Errichtung des Wohnzimmer-Anbaus nunmehr als innenlie-
gender Raum dar, der allerdings eine knapp 1,80 m breite Wanddéffnung als tiberhdhter Durch-
gang mit Randbogensturz-Adaptierung aufweist.

Die lichte Raumhdhe im Erdgeschoss (Hochparterre) betragt im Bereich des Gebdudestamms
nach diesseitiger grob tberschlaglicher Einschatzung ca. 2,80 m und im Bereich des Wohn-
zimmer-Anbaus nach vorliegendem Geb&ude-Teilschnitt ca. 2,60 m.

Grundriss Obergeschoss:

Der Treppenaufgang in das Obergeschoss weist einen 2 x %-kreisrund gewendelten Treppen-
lauf mit Austritt in eine kleine Vordiele mit Raumnische, in der sich die Bodenluke zum Roh-
dachboden befindet, der allerdings lediglich Uber eine Abstellleiter zugénglich ist.

Rechts spannend in dem Obergeschoss befindet sich oberhalb des Windfangs ein separater
Raum als Wintergarten mit vollig aufgeldésten Wandumfassungen als Fensterband zu allen drei
AulRenfronten.

Links spannend bindet im Obergeschoss eine weitere abgeschlossene Wohnung allerdings le-
diglich als 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Flur und Badezimmer sowie Balkonterrasse oberhalb
des im Erdgeschoss belegenen Wohnzimmer-Anbaus an. Der Grundrisszuschnitt innerhalb des
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urspriinglichen Gebaudestamms entspricht dem der im Erdgeschoss belegenen Wohnung. Auf-
grund des im Obergeschoss fehlenden Wohnzimmer-Anbaus ist abweichend allerdings die Kii-
che nicht als Durchgangsraum zu einem weiteren Zimmer ausgelegt und weist ein nach Sud-
Westen orientiertes Fenster bzw. eine Fenstertir zur Balkonterrasse auf.

Die lichte Raumhdhe im Obergeschoss betragt nach diesseitiger grob tberschlaglicher Ein-
schatzung ca. 2,60 m.

Grundriss Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss war anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich. Dem Vernehmen nach ist
der Dachraum als Rohdachboden mit einem ungeteilten GroRraum zwischen den Aulienumfas-
sungen erhalten und insoweit nicht ausgebaut.

Die lichte H6he unter dem knappen First betrégt nach diesseitiger Einschatzung ca. 3,00 m, wo-
bei die lichte H6he unter den flach unter ca. 35° geneigten Walmdachflachen des Pyramidenda-
ches schnell abnimmt, so dass eine Eignung fiir die Dachraumausbau zu Wohnzwecken nur
eingeschrankt vorliegt.

Allerdings ist in der zum rechten Bauwich orientierten Dachflache mit Orientierung nach Nord-
Westen ein liegendes Fenster verbaut, so dass der Dachboden ggf. in der warmen Jahreszeit
als Spielboden dient bzw. gedient hat.

In der riickwartigen Dachflache ist knapp unterhalb des Firstes bzw. zwischen den beiden in der
rickwartigen Dachflache aufgehenden Schonsteinkdpfen eine Zinkblechluke als Schornsteinfe-
gerausstieg mit davon oberhalb verbauter Laufbohle vorhanden.

Grundriss Kellergeschoss:

Der aus dem Hochparterre abgehende eingehauste Kellertreppenabgang mit massiv ausgefiihr-
ter geteilter Wange nebst Zwischengeschosspodestflache zwischen massiv gemauerten Wand-
scheidungen weist einen geraden Austritt in einen offenen Keller auf. Vor dem Austritt in den
Kellerflur betragt allerdings die lichte Héhe Uber der Treppe zu einem Stahltrager der Decken-
konstruktion innerhalb des Treppenhauses héchsten 1,50 m.

Unterhalb des aufgehenden Treppenlaufs befindet sich bis zur Podestflache eine kleine ca. 5
cm tiefer gegentiber dem Flur-Niveau liegende Raumnische als Abstellnische.

Rechts spannend nach dem Austritt in den zweihiiftigen Kellerflur bindet unterhalb des Wind-
fangs respektive im Bereich der Unterkellerung des Windfangvorbaus an der rechten Stirnseite
des Flurs ein Vorraum zu einer Kellerauf3entreppe an der Gebauderiickseite (s.0.) an.
Unmittelbar gegeniber dem Kellertreppenaustritt in den Kellerflur befindet sich ein Hausan-
schlussraum mit Orientierung des Uber Terrain liegenden Fenster zur Straf3e nach Nord-Osten.
Daneben befindet sich mit Zugang aus dem Flur ein innenliegender Abstellraum mit gegentber
den Flur-Niveau ca. 5 cm tiefer liegenden Fuf3boden (im gegenwartigen Bestand ohne Tur) und
gegeniuber dem Abstellraum befindet sich an der riickwartigen Geb&udefront mit nach Sud-
Westen orientiertem Uber Terrain liegendem Fenster ein Hauswirtschaftsraum mit Nutzung auch
als Duschbadezimmer.

An der linken Stirnseite des Kellerflurs befindet sich mit Orientierung zur Gebauderiickseite und
Anbindung an die 2 Steigungen hoher liegende Sohle der Teilunterkellerung des Wohnzimmer-
Anbaus als Kohlenbunker mit dort Gber Terrain verbautem Fenster mit Orientierung nach Sid-
Osten der Heizungsraum mit altem gusseisernem Kohle- bzw. Allesbrennerofen und einer
wandverwahrten Gastherme jeweils alternativ als Heizquelle der Warmwasser-Zentralheizung.

Vor dem Heizungsraum knickt der Zentralflur im Kellergeschoss L-férmig zu einem vor der zum
linken Bauwich orientierten Geb&udefront belegenen Kellerraum mit hierin belegenen Holzlat-
tenverschlagen als Abstellkeller der beiden abgeschlossenen Wohnungen ab.
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Die lichte Raumhohe im Kellergeschoss betragt nach diesseitiger grob tberschlaglicher Ein-
schatzung ca. 2,10 m bis max. ca. 2,25 m.

Insgesamt verfugt das Zweifamilienhaus im gegenwartigen Bestand Uber 2 abgeschlossene
Wohnungen mit im Erdgeschoss 3 Zimmern, Kiiche, Flur, Badezimmer und Gartenterrasse so-
wie im Obergeschoss 2 Zimmern, Kiche, Flur, Badezimmer und Balkonterrasse oberhalb des
im EG belegenen Wohnzimmer-Anbaus. Zusatzlich sind im Erdgeschoss ein Windfang und im
Obergeschoss ein dartiber belegener Wintergarten 0.4. sowie ein neutrales Treppenhaus vor-
handen.

Im Kellergeschoss befinden sich ein innenliegender Heizungsraum mit Bellftung Uber das
Fenster eines anbindenden Kohlebunkers, ein Hauswirtschaftsraum, ein Hausanschlussraum,
ein Lagerraum mit Holzlattenverschlagen, ein zentraler Kellerflur mit innenliegendem Abstell-
raum und Abstellnische unterhalb der aufgehenden Kellertreppe sowie ein Vorraum quasi als
Schleuse zu einer KellerauRentreppe.

Das auf dem Grundstuck belegene Gewachshaus mit partiellem Massiv-Einbau als Geréte-
bzw. Lagerraum, der ehemals als Wirtschaftsgebaude errichtete Massivbau mit seitlichen Er-
weiterungen u.a. als Lagerrdume und Garage sowie ein grof3flachiges Schwimmbecken mit
massiver Stahlbeton-Umbauung als Pflanzbecken-Terrassierung nebst Terrasseneinfassung
bleiben als potentielles Abrissvolumen (s.0.) unberiicksichtigt.

e Art der Konstruktion:
Aufgrund weitgehend fehlender Planunterlagen wird die Konstruktion durch den Unterzeichne-
ten nach ortlichem Eindruck wie folgt angenommen.

Die Ausfiihrung des Zweifamilienhauses erfolgte im Bereich des Gebaudestamms als konventi-
oneller Mauerwerksbau auf Stampfbeton-Streifenfundamenten mit Aulienwandumfassungen im
Keller-, Erd- und Obergeschoss aus Mz-Mauerwerk baujahrestypisch in 38 cm Starke. Tragen-
de bzw. aussteifende Wande im Keller- und Erdgeschoss wurden nach Sachlage in 25 cm Stér-
ke bzw. im Obergeschoss in 12 cm Stérke gleichfalls aus Mz-Mauerwerk ausgefihrt.

Leichte Wandscheidungen sind als Schlackenplatten- oder Mz-Mauerwerkswénde in 5 cm, 7 cm
und 12 cm Stérke oder z.T. auch als Gipskarton-Standerwéande in 10 cm Stérke ausgefihrt.

Der 1-geschossige Wohnzimmer-Anbau erfolgte nach Sachlage gleichfalls als Mauerwerksbau
allerdings abweichend mit KS-Mauerwerk im Bereich der Teilunterkellerung und im Erdge-
schoss in 36,5 cm Starke.

Die Fassaden des Zweifamilienhauses weisen einen bis unter die Geschossdecke des Hoch-
parterres reichenden Sichtmauerwerks- bzw. Verblendersockel auf. Die Stiitzwand sowie die
Kellerwande des Gebaudestamms und der Auslucht im Bereich der Kellerau3entreppe weisen
allerdings keine Verblenderschale auf, nachdem die Kellerauf3entreppe zum Vorraum im Keller
des Windfangvorbaus offensichtlich erst nachtréaglich als Betontreppe mit KS-Mauerwerksum-
fassung als Stitzwand und angrenzendem Rohmauerwerk der Auf3enwande des Gebéaude-
stamms hergestellt wurde (diesbzgl. keine Unterlagen).

Die Fensterpfeiler des Windfangvorbaus weisen im Erdgeschoss durchweg Klinkermauerwerk
auf. Der Wintergarten Uber dem Windfang weist lediglich innerhalb des Fensterbandes Holzstie-
le als Fachwerksaufbau mit Fenstergefachen auf.

Die weiteren Fenster weisen im Erd- und Obergeschoss des Gebaudestamms Fenstergewdnde
aus Ziegelverblendern und einsprechend verblendete Fensterstiirze sowie tber dem Erdge-
schoss einen umlaufenden Lauferfries aus Ziegelverblender auf. Lediglich die offensichtlich erst
spater eingebauten seitlichen Fenster in der stral3enseitigen Auslucht weisen keine Ziegelge-
wande und -sturzbekleidungen, aber dafur Glattputzfaschen auf.
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An der Gebauderickseite sind die Fensteréffnungen offenbar durchweg verandert worden und
weisen keine Ziegelverblendergewande etc., sondern lediglich noch Glattputzfaschen auf - ein
Fenster im Gebaudestamm wurde dauerhaft verschlossen und die Flache verputz.

Die Uber dem Verblendersockel aufgehenden Fassaden weisen einen Kieselkratz- bzw.
Schleppputz ohne Anstrich (naturtonbelassen) auf. Auch der 1-geschossige Anbau weist ober-
halb eines dem Geb&udestamm entsprechenden Verblendersockels eine Kieselkratzputzfassa-
de ohne Anstrich auf. Die Uber der Uber dem Erdgeschoss belegenen Balkonterrasse aufge-
hende Bristung ist massiv aus KS- und Hlz-Mauerwerk o0.4. errichtet und unverputzt als Roh-
mauerwerk erhalten. Lediglich die zur Balkonterrasse orientierten Innenseiten der Bristung
weisen mineralischen Glattputz mit Anstrich (weif3) auf. Die Kopfseiten der Brustung weisen ei-
ne Natursteinplatten-Abdeckung (vermtl. Granit) auf.

Die Kellersohle weist Unterbeton auf Olpapier und Kiesschuttung nebst Zementverbundestrich
auf.

Die Kellerdecke ist als Steineisen- oder Hohlbetondielendecke (Stoltedielendecke) zwischen
Stahltragern ausgefiihrt, wobei die Gefache zwischen den aufgesattelten Lagerbalken eine Sta-
kung aufweisen, die auf seitlich an den Deckenbalken verwahrten Leisten aufgelagert ist - die
Stakung dirfte mit einer Koksaschen- oder Lehmschuttung versehen sein. Auf den Balken ist im
Wesentlichen ehemals ein Holzdielenboden bzw. nachtrdglich ein Echtholz-Stabparkettboden
im Erdgeschoss aufgebracht worden. Windfang, Kiiche und Badezimmer weisen keramische
Fliesung und das Treppenhaus vermtl. Zementestrich unter dem PVC auf, nachdem auch der
Kellertreppenabgang innerhalb des Wohngebaudes vermtl. bereits in den 1980er Jahren als
Stahlbetontreppe mit anbindender Flurdecke erneuert worden ist. Im Badezimmer dirfte eine
Nassbodenaufbau unter der keramischen Fliesung vorhanden sein.

Die Geschossdecke oberhalb der Teilunterkellerung des Wohnzimmer-Anbaus ist nach Sachla-
ge gleichfalls aus Stahlbeton bzw. aus sogen. Stoltedielen zwischen Stahltragern mit Aufbeton
nebst schwimmend verlegtem Zementestrichboden auf Holzwolleleichtbauplatten nebst Pappla-
gen und Stabparkettboden ausgefihrt. Der nicht unterkellerte Bereich weist Sandauffillung und
Kiesschittung nebst Bitumen-Papplagen und eine Betonsohle nebst Holzwolleleichtbauplatten
und Isolierung nebst Dammung und schwimmend verlegten Zementestrichboden entsprechend
dem unterkellerten Raumteil auf.

Die Geschossdecke uiber dem Erdgeschoss des Gebaudestamms ist nach Sachlage als kon-
ventionelle Holzbalken-Einschubdecke eingebaut worden und weist eine Rohrputz-Unterdecke
bzw. teilweise auch eine Gipskarton-Unterdecke sowie urspriinglich einen Holzdielenboden
bzw. stattdessen einen Laminatboden und im Badezimmer (OG) einen keramischen Fliesenbo-
den vermtl. auf Zementestrich mit Nassbodenaufbau bzw. im Flur (OG) ohne Nassbodenaufbau
auf. Die Kiiche (OG) weist entsprechend den Wohnraumen gleichfalls einen Laminatboden in
Buchenholz-Schiffbodendekor o.a. auf.

Die Decke uber dem Obergeschoss zum Dachraum ist entsprechend der Decke uber dem Erd-
geschoss ausgefihrt, wobei im Dachraum allerdings lediglich ein einfacher Holzriemenboden
vorhanden ist. Inwieweit ggf. auf den Holzriemenboden eine mineralische Dammstofflage auf-
gebracht worden ist, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden - bei dem Rohdachboden
durfte es sich um einen ungedammten Kaltdachboden handein.

Die Geschossdecke uiber dem Wohnzimmer-Anbau ist als Stahlbetondecke mit unterseitigem
Kalkputz nebst Holztafelung und Nassbodenaufbau nebst Geféllebeton, Dammung und Dampf-
sperre sowie schwimmend verlegtem Zementestrich nebst keramischer Fliesung oder Kunst-
steinplatten ausgefihrt.

Der im Treppenhaus des Wohngebaudes eingehauste Kellertreppenabgang ist vermtl. bereits in
den 1980er Jahren als Stahlbetontreppe mit anbindender Flurdecke im Kellergeschoss erneuert
worden und weist offenbar in Stahlprofile eingelegte Stoltedielen mit Stahlbeton-Blockstufen
und hierauf aufgesattelten ca. 4 cm starken Werkstein- oder Beton-Trittstufen sowie einfache
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teilweise wandverwahrte Stahlgelander mit Handlauf ohne Knielauf oder Untergurt zum Trep-
penauge hin auf.

Der Uber dem Kellergeschoss aufgehende Treppenlauf in das Obergeschoss ist als Holzwan-
gentreppe mit eingestemmten Holz-Tritt- und Setzstufen nebst unterseitiger Rohrputzabspan-
nung sowie Holzstabgelander und Obergurt als Holzhandlauf ausgefiihrt. Die Trittstufen weisen
PVC-Belag 0.4. in der Laufzone auf. Zum Dachgeschoss ist lediglich eine Bodenluke mit An-
stellleiter vorhanden.

Die aulRenliegende Differenztreppe zur Hauseingangstur in der stralenseitigen Front des Wind-
fangvorbaus ist als Stahlbetonwangentreppe mit auf den Trittstufen aufgesattelten Werkstein-
oder Betonplatten ausgefiihrt und weist entsprechend dem Kellertreppenabgang innerhalb des
Treppenhauses ein einfaches Stahlgelander mit Handlauf ohne Knielauf oder Untergurt zum
Treppenauge hin auf.

Uber der Hauseingangstreppe ist weitgehend ein leichtes Vordach aus Wellblech und teilweise
aus transparentem Acryl-Wellplatten auf einer leichten Stahlrohrkonstruktion mit partieller Ver-
wahrung an der Fassade des Wohngebaudes vorhanden.

Der Kellertreppenabgang in den Vorraum der Windfang-Unterkellerung sowie die Differenztrep-
pe zur angehobenen Gartenterrasse als Teil der Schwimmbeckenumbauung sind gleichfalls als
Stahlbetontreppen allerdings ohne Bekleidung der Tritt- oder der Setzstufen ausgefiihrt — die
Terrassentreppe weist beidseitig ein Stahlgelander mit gezogenen Stében sowie Unter- und
Obergurt als Handlauf auf. Die Terrassenbriistung zu dem tiefer liegenden Terrain-Niveau ist
aus Holzbohlen mit Holzpfosten in sogenannten Stahlschuhen ausgefiihrt und weist zur Diffe-
renztreppe eine entsprechende Pforte auf.

Das Dach des Wohngeb&udes ist im Bereich des Gebdaudestamms als sogen. Pyramidendach
mit knappem First und jeweils gegeniberliegender symmetrischer Neigung von ca. 35° zim-
mermannsmalidig abgebunden und mit rot-farbener Ziegeldeckung auf Sparren und Lattung ein-
gedeckt.

Der Regelquerschnitt der Dachschalen im Bereich des Rohdachbodens weist vermtl. einen Mor-
telverstrich oder eine Delta-Unterspannbahn gegen eintreibenden Flugschnee ohne Dammung
oder innenseitige Vorsatzschale nebst Dampfsperre o.a. auf. Der Rohdachboden ist als sogen.
Kaltdachboden dauerventiliert. Eine zusatzliche Dammstoffauflage auf dem Holzriemenboden
zum Obergeschoss ist vermtl. nicht vorhanden.

In der nord-westlichen Dachflache ist ein liegendes Fenster vorhanden - in der Gebaudertcksei-
te befindet sich unterhalb des Firstes eine thermisch nicht getrennte Zinkblechluke als Schorn-
steinfegerausstieg. Weitere Zinkblechluken befinden sich in der sid-6stlichen und nord-6stli-
chen Dachflache.

Uber der suid-westlichen Dachflache gehen zwei Schornsteinképfe mit Sichtmauerwerk ohne
Betonkranz o0.&4. oder Schornsteinhaube und Zinkblecheinfassungen auf - in dem Rauchgasrohr
der Zentralheizungsanlage ist nach ortlichem Eindruck ein Edelstahl-Einzugsrohr vorhanden.

Uber dem Dach des Gebaudestamms gehen auRerdem Ventilationsrohre der Abwasserleitun-
gen in den Klchen und den Sanitarrdumen aus Zinkblech auf - samtliche Spenglerarbeiten sind
in Zinkblech ausgefihrt. Es sind vorgehangte halbrunde Rinnen und weitgehend entsprechende
Fallrohre vorhanden.

Die Ausluchten bzw. Standerker weisen zimmermannsmalfiig abgebundene nur sehr flach ge-
neigte Pultdacher mit Holzschalung und Schwarzdecke oder ggf. Zinkblechbekleidung auf. Es
sind vorgehéngte Zinkblechrinnen vorhanden.

Die Dachuberstande des Gebaudestamms und der Standerker weisen durchweg Holzschalung
auf.
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Die weiteren auf dem Grundstiick belegenen Geb&aude und baulichen Anlagen sind weitgehend
massiv als Mauerwerksbauten vermtl. mit Holzbalkeneinschubdecke Uber dem Erdgeschoss
des friiheren Wirtschaftsgebdudes und zimmermannsméanRig abgebundenem Satteldach bzw.
als Stahl-/Glaskonstruktion mit partiell massiven Mauerwerksscheidungen und Stahlbetondecke
in einem Teilbereich als Einbau innerhalb des Gewéachshauses mit Betonsohle ausgefihrt. Eine
Unterkellerung ist nach Sachlage bzw. értlichem Eindruck bei keinem der Nebengebaude vor-
handen.

Die Schwimmbeckenanlage nebst Umbauung mit gestuft angelegten Pflanzbecken als Einfas-
sung des im Hochparterre-Niveau angelegten Beckenrandes und die anbindende Gartenterras-
se sind aus Stahlbeton.

Die im rickwartigen Grundstiicksteil belegenen Gebaude und baulichen Anlagen sind durchge-
hend als Abrissvolumen einzustufen.

e Artdes Ausbaus:
Die Ausfuhrung und die Art des Ausbaus ergibt sich nach drtlichem Eindruck des Unterzeichne-
ten anlasslich des Besichtigungstermins wie folgt:

Waénde:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt und glatt gefilzt bzw. tapeziert und/oder
gestrichen. Teilweise sind in der Kliche der Erdgeschosswohnung Profilholzverkleidungen und
im Wohnzimmer-Anbau auch bossierte Muschelkalkstein-Riemchen o0.4. und glasierte Klinker-
riemchen in Teilbereichen als Wandbekleidungen vorhanden. Die Kiiche im Erdgeschoss weist
halbhoch normalformatige Keramikfliesung (15 cm x 15 cm, geschmackneutral: weil3, allerdings
mit einzelnen Dekorfliesen mit farbigen Stillleben) auf. Die Kiiche im Obergeschosse weist tber
den Arbeitszeilen gro3formatige Keramikfliesung (ca. 20 cm x 30 cm, geschmacksneutral; weif3,
leicht marmorierend grau) auf.

Das Badezimmer in der Erdgeschosswohnung weist halbhoch grof3formatige Keramikfliesung
(ca. 15 cm x 20 cm, geschmacksneutral: weif3, leicht marmorierend grau) auf einer GK-Vorsatz-
schale mit umlaufender Bordiire in blau-grauem Artdeco-Dekor auf. Das Badezimmer in der
Obergeschosswohnung weist etwa zargenhoch grof3formatige Keramikfliesung (ca. 20 cm x 30
cm) in individuellem Dekor (beige changierend mit einzelnen Dekorfliesen und floralem Dekor)
und eine umlaufende Bordire als erhabenen oberen Abschluss (dunkelbraun oder schwarz)
auf.

Der im Kellergeschoss belegene Hauswirtschaftsraum weist halbhoch normalformatige kerami-
sche Dickbettfliesung in stark individuellem Dekor (bunt, Uberwiegend tirkisgriin changierend)
bzw. im Bereich einer Duschtasse auch ca. 2,00 m hohe Wandfliesung in entsprechendem De-
kor auf.

Die weiteren Wandumfassungen im Kellergeschoss weisen weitgehend glatt gefilzten Kalkputz
bzw. Rapputz bzw. in einem Raum sogen. Spritzbewurf fir einen spatere Wandputz oberhalb
einer Ziegelverblenderschale auf. Holzlattenverschlage weisen Lattenverschlagsscheidungen
und entsprechende Tiren auf.

Boden:

Der Hauseingangswindfang weist neuzeitliche keramische Fliesung in Florentiner Dekor sowie
auch groRRformatige Rechteck-Fliesen (30 cm x 30 cm) auf. Der anbindende Treppenhausbe-
reich weist PVC-Belag in Mosaikparkett-Dekor noch aus alterem Bestand auf.

Die im Hochparterre anbindende abgeschlossene Wohnung weist im Flur und den straRenseitig
anbindenden Zimmern Echtholz-Stabparkett und im Bereich der an der Stirnseite des Flures
anbindenden Kiiche keramische Mosaikfliesung in Florentiner Dekor (weif3) mit umlaufendem
Rechteckfliesen-Saum (10 cm x 10 cm, geschmacksneutral: schwarz) auf. Der an die Kiiche
anbindende Wohnzimmer-Anbau weist entsprechend den weiteren Wohnrdumen einen Echt-
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holzparkettboden (Eiche 0.4.) auf. Die an den Wohnzimmer-Anbau anbindende Gartenterrasse
weist einen unbekleideten Zementestrichboden auf.

Die im Obergeschoss an das neutrale Treppenhaus anbindende abgeschlossene Wohnung
weist im Flur grof3formatige diagonal verlegte Keramikfliesung (30 cm x 30 cm, geschmacks-
neutral: beige changierend) auf. Die Wohnrdume und die Kiiche weisen einen Laminatboden in
Buchenholz-Schiffbodendekor auf. Die an die Kiiche anbindende Balkonterrasse tber dem
Wohnzimmer-Anbau im Hochparterre weist rektangular verlegte geschmacksneutrale Kunst-
bzw. Werksteinplattierung (weil3-grau gesprenkelt) auf.

Das Badezimmer der im Obergeschoss belegenen Wohnung weist eine grof3formatige Keramik-
fliesung im Dekor ahnlich der Flurfliesung (etwas dunkler beige changierend) auf.

Der neutrale Treppenhausaufgang weist auf den Trittstufen einen PVC-Belag und am Treppen-
austritt im Obergeschoss und der anbindenden Raumnische mit Bodenluke zum Dachraum ei-
nen Laminatboden in Buchenholz-Schiffshodendekor auf. Der rechts anbindende Wintergarten
oberhalb des Windfangs weist einen Holzdielenboden noch aus dem urspriinglichen Bestand
auf.

Der eingehauste Kellertreppenabgang weist auf den Trittstufen aufgesattelte Werkstein- oder
Betonplatten auf. Der Kellerflur und die anbindenden Raumbereiche weisen weitgehend grol3-
formatige rektangular verlegte Kunst- bzw. Werksteinplatten (ca. 40 cm x 40 cm, weil3-grau ge-
sprenkelt) auf. Die an den Flur anbindende Abstellnische unterhalb des in das Hochparterre
aufgehenden Treppenlaufs weist unbekleideten Zementestrich auf. Der Hauswirtschaftsraum
mit Sanitarbereich weist gleichfalls Kunst- bzw. Werksteinplattierung in entsprechendem Dekor
auf. Die weiteren Kellerbereiche weisen einen unbekleideten Zementestrichboden auf.

Der Dachboden weist vermtl. lediglich einen unbekleideten Holzriemenboden ohne zusatzliche
Mineralwolledammung o.a. auf

Decken:

Im Erd- und Obergeschoss sind nach 6rtlichem Eindruck durchweg Rohrputzdecken unter den
Holzbalkendecken mit unterseitiger Gipskarton-Beplankung als Unterdecken vorhanden. Die
Klche der Hochparterrewohnung weist auf die Unterdecke aufkonfektionierte Balkenadaptie-
rungen auf. Der Wohnzimmer-Anbau weist an der Decke verwahrte Echtholztafelung zwischen
hier gleichfalls aufgesetzten Balkenadaptierungen auf.

Die Wohnraume weisen Gipskarton-Unterdecken und das Badezimmer eine PU-Schaumvoute
im Decken-/Wand-Ixel auf.

Der Hauseingangsbereich im Windfang weist Stuckadaptierungen als Vouten und Rosette auf.
Die Treppenlauf-Unterseite der in das Obergeschoss aufgehenden Treppenlauf weist Rohrputz
auf.

Im Treppenhauskopf sind entsprechend der Raumdecken in der Obergeschosswohnung durch-
weg Gipskarton-Unterdecken verbaut worden.

Die Wangen des Kellertreppenabgangs weisen schalungsglatten Beton auf. Die Kellerdecke ist
weitgehend mit glatt gefilztem Kalkputz versehen. Teilweise sind unbekleidete Stoltedielen
sichtbar geblieben.

Fenster:

In den Wohnungen sind durchweg Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. -fenstertiren (Innenprofile
weil3 und AulRenprofile braun) mit Dreh-/Kippbeschlagen weitgehend nebst Granit- oder Werza-
lit-Lateibrettern und Zinkblech-Sohlbankblechen bzw. vereinzelt auch Granitb&nken vorhanden.
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Der Windfangvorbau weist sowohl im Windfang selbst auch in dem dartber belegenen sogen.
Wintergarten Holz-Einfachfenster noch aus dem urspriinglichen Bestand auf.

An der Gebauderickseite weist der Wohnzimmer-Anbau Rollladen mit Kunststoffpanzern auf.

Im Kellergeschoss sind weitgehend tber Terrain liegende Holz-Einfachfenster vorhanden. Der
Hauswirtschaftsraum und der an den Heizungsraum anbindende Kohlenbunker weisen abwei-
chend ein gleichfalls Uber Terrain liegendes Kunststoff-Isolierglasfenster auf.

Im Dachraum ist zum rechten Bauwich hin orientiert ein liegendes Fenster vermtl. als Holz-Iso-
lierglasfenster vorhanden. An der Gebauderickseite befindet sich eine thermisch nicht getrenn-
te Zinkblechluke u.a. als Schornsteinfegerausstieg und in der zum linken Bauwich orientierten
Dachflache sind zwei weitere Zinkblechluken und auch in der stra3enseitigen Dachflache ist ei-
ne Zinkblechluke aus alterem bzw. dem urspriinglichen Bestand vorhanden.

Taren:

Die Hauseingangstur ist als nicht einbruchshemmend ausgefuhrte Holzfullungstir mit halbhoch
kleinteilig gesprossten Einfachglasausschnitten noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten.
An den Windfang bindet zum Treppenhaus eine Sperrtir als altere Holzplattentir in Holzzarge
an. Der eingehauste Kellertreppenabgang weist eine Holz-Mehrflllungstir aus dem urspringli-
chen Bestand in Holzfuttern und -bekleidungen auf.

Im Kellergeschoss befinden sich weitgehend Brettholztliren mit Angeln und Bandern in einfa-
chen Holz-Turstocken. Die Kellerau3entr ist als urspringliche Holzrahmentir mit aufgedoppel-
ten Holzflachen quasi als Fullungstir mit Einfachglasausschnitt erhalten. Der Heizungsraum ist
zum Kellerflur offen und weist zu dem angrenzenden Kohlenbunker eine ehemalige Au3enttir
als einfache Fullungstur mit Drahtglasausschnitt auf. Die Abstellkeller sind als einfache Holzlat-
tenverschlage mit entsprechenden Turen ausgefihrt.

Raumtiren innerhalb der Hochparterre-Wohnung sind als neuzeitliche naturtonbelassene bzw.
Klarlack-lackierte Kieferholz-Mehrfullungstiiren in entsprechenden Tirzargen verbaut. In der
Hochparterrewohnung sind zur Kiiche und dem Wohnzimmer-Anbau keine Sperrtiiren, sondern
lediglich offene Rundbogen-Durchgange vorhanden.

Die im Obergeschoss belegene Wohnung weist historisierende tauchbadlackierte Mehrfillungs-
tiren (weifld) mit entsprechenden Zargen auf.

Zum Dachraum ist im Treppenhauskopf eine einfache Bodenluke mit Zugang tber eine Anstell-
leiter vorhanden. Der Dachraum weist als ungeteilter Gro3raum keine Sperrtliren auf.

Elektroinstallationen:

Das Zweifamilienhaus weist insgesamt zeitgerecht erneuerte Elektroinstallation mit Unterputz-
verkabelung und eine ausreichende Anzahl an Steckdosen und Lichtschaltern bzw. Lichtquel-
len-Anschlissen u.a. mit Decken-Einbauleuchten als sogen. Downlight-Strahler sowie zeitge-
rechte Sicherungstableaus mit Sicherungsautomaten und FI-Schutzschalter in den Wohnungen
auf. Rauchwarnmelder sind vorhanden.

Die Warmwasserbereitung erfolgt in beiden Wohnungen u.a. auch im Hauswirtschaftsraum fir
die Dusche Uber elektrische Durchlauferhitzer. Der elektrisch betriebene Whirlpool im Hochpar-
terre-Badezimmer weist elektrische Beleuchtung auf. In den Kiichen sind Anschlisse fur Elek-
troherde vorhanden.

Im Kellergeschoss sind zwei Drehstromzahler fur die Wohnungen vorhanden. Der Stromver-
brauch des neutralen Treppenhauses und des Kellergeschosses lauft vermtl. Giber den Zahler
der im Hochparterre belegenen Wohnung.
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Im Kellergeschoss sind neuzeitliche Feuchtrauminstallation u.a. mit festverbauten Langfeld-
leuchten vorhanden.

Die Balkonterrasse der Obergeschosswohnung weist auf die Briistung aufgesattelte Auf3en-
leuchten auf.

Das Haus weist eine Parabolantenne fir Satellitenempfang auf - inwieweit ggf. aul3erdem ein
Kabelanschluss vorhanden ist, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Es ist eine einfache Hausklingel mit 2 Klingeleinheiten an der Hauseingangstir ohne Gegen-
sprechanlage vorhanden. Die Wohnungseingangstiiren weisen keine separaten Klingenanlagen
auf.

Die Hausnummernleuchte an der straB3enseitigen Hauseingangsfront des Windfang-Vorbaus
weist noch Aufputzverkabelung in seinerzeit DDR-typischem Standard auf. Am Kellertreppen-
abgang ist gleichfalls noch eine AuRenleuchte mit Lichtschalter nebst Aufputzinstallation aus
DDR-typischer Produktion vorhanden. Die Terrasse der Hochparterrewohnung weist gleichfalls
eine Aulienbeleuchtung mit alterem Aul3en-Lichtschalter auf. Die Markise Uber der Gartenter-
rasse ist manuell zu bedienen.

An der rickwartigen Gebaudefront sowie oberhalb der stralRenseitigen Hauseingangstreppe
sind Halogenstrahler mit Steuerung nach Sachlage Giber Bewegungsmelder vorhanden.

Heizung:

Das hier betroffene Zweifamilienhaus weist eine vermtl. im Zuge der allgemeinen Modernisie-
rung des Ausbaus des Zweifamilienhauses bzw. der darin belegenen beiden Wohnungen eine
neu eingebaute Gas-Zentralheizung mit Gas-Heiztherme vermtl. als Brennwerttherme nebst
Edelstahl-Einzugsrohr in den Rauchgaszug eines der beiden Schornsteine auf. Ein zweiter
Schornstein ist fur einen gusseisernen Kohleheizkessel bzw. Festbrennstoffkessel noch aus
dem urspriinglichen Bestand erhalten und entsprechend dem Heizkessel weiterhin wechselsei-
tig mit der Gastherme in Betrieb (insbesondere derzeit, nachdem Heiztherme ausgefallen ist).
Das Heizrohrnetz durfte noch weitgehend mit Stahlrohrleitungen aus dem urspringlichen bzw.
einem alteren Bestand stammen - in der Hochparterrewohnung sind weitgehend noch alte
Gussgliederheizkdrper vorhanden. In der Obergeschosswohnung sind allerdings neuzeitliche
Plattenheizkorper nebst Thermostatregelventilen bzw. im Badezimmer ein Stahlgliederheizkor-
per als sogen. Handtuchwarmer und Vorwandinstallationen als Kupferrohrleitungen neu einge-
baut worden.

Der Windfang ist beheizt. Im Kellergeschoss sind einzelne Rdume aufgrund der offen verzoge-
nen Heizleitungen gleichfalls beheizt - mindestens im Hauswirtschaftsraum ist ein alter Guss-
heizkdrper noch aus dem urspriinglichen bzw. einem &lteren Bestand erhalten.

Der Dachraum ist als Kaltdachboden nicht beheizt.

Eine zentrale Warmwasserversorgung uber die Zentralheizungsanlage mit jeweiligem Heizkes-
sel bzw. Therme ist nicht vorhanden. Die Warmwasseraufbereitung in den Wohnungen erfolgt
dezentral Uber elektrische Durchlauferhitzer (s.o0.).

Sanitarausstattung:

Das Badezimmer der im Hochparterre belegenen Wohnung weist ein wandhangendes Porzel-
lan-WC-Becken nebst Einbauspiilkasten und Kunststoff-Driickerplatte (fehlt derzeit), eine Acryl-
Eckwanne als Whirlpool mit Beleuchtung und Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause
und Duschstange sowie eine in eine Resopal-beschichtete Arbeitsflaiche eines Unterschranks
verbaute Porzellan-Waschschiissel nebst Einhebel-Mischarmatur auf. Der Waschtisch-Unter-
schrank weist Schwenkfligel und Ablagebdden und folierte Frontflachen in Marmordekor o0.4.
auf.
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Das im Obergeschoss belegene Badezimmer weist einen entsprechenden Ausbaustandard auf,
wobei allerdings anstelle eines Whirlpools eine eingeflieste Kérperformwanne aus Acryl nebst
Einhebel-Mischarmatur und Schlauchbrause sowie Duschstange vorhanden ist. Der Wasch-
tisch-Unterbau weicht in der Gestaltung und im Dekor leicht ab (weil3).

Alle Sanitarobjekte in den Badezimmern der Wohnungen weisen den Farbton ,weil3“ auf. Ab-
weichend ist lediglich der Toilettensitz des WC-Beckens in der Erdgeschosswohnung stark indi-
viduelle blau mit Meeresmotiv 0.4. gestaltet. Armaturen sind durchweg verchromt.

Im Hauswirtschaftsraum im Kellergeschoss des Wohngebaudes befinden sich ein altes Porzel-
lan-Waschbecken nebst wandverwahrter Standard-Mischarmatur und eine Acryl-Duschtasse
mit Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und Duschstange durchweg noch aus DDR-
typischer Produktion nebst zweiseitigen Acryl-Spritzschutz-Schiebeelementen als Ubereckzu-
gang.

Zusatzlich sind ein Waschmaschinenanschluss und ein sogen. Sandmannhahn als Fullarmatur
fur die Heizungsanlage vorhanden. Der Raum weist einen Bodeneinlauf mit Sickerschacht bzw.
Anschluss an die Grundleitung auf.

Eine vormals vorhandene Fakaliensammelgrube ist bereits stillgelegt worden, nachdem das
Grundstuck erst vor wenigen Jahren an die Schmutzwasserkanalisation im Offentlichen Stra-
Benraum angeschlossen worden ist.

Frischwasserleitungen im Wohngebaude sind als Edelstahlrohre erst vor wenigen Jahren er-
neuert worden - die Anschlussleitung aus dem o6ffentlichen Netz ist allerdings noch als Stahl-
rohrleitung aus dem urspriinglichen Bestand erhalten. Der Hausanschluss weist eine Wasser-
uhr mit anbindendem Wasserfilter auf.

Die Abwasserfallrohre fur die Kiichen bzw. die Badezimmer sind als alte Gussrohre gleichfall
noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten - Anschlussleitungen sind nach Sachlage als
Hart-PVC-Rohre ausgefiihrt. Die Abwasser-Grundleitung diirfte im Zuge des Anschlusses an
die StraRenkanalisation noch aus KG-Rohren hergestellt worden sein - ggf. sind aber auch be-
reits schwarze ABS-Abwasserrohre verbaut worden.

Regenwasserfallrohre binden nach Sachlage nicht an die StraRenkanalisation an, sondern ent-
wassern frei in das Gelande. Rigolen oder Sickerschachte mit Ringdrainage 0.a. sind nach
Sachlage nicht vorhanden.

Kichenausstattungen:

Die in den beiden Wohnungen vorhandenen Einbaukiichen mit Unter- und Oberschrénken
nebst Arbeitsflachen und den Ublichen Elektrogeraten sind vermtl. bereits in den 1990er Jahren
oder Anfang der 2000er Jahre eingebaut worden und insoweit bereits abgeschrieben. Ggf. sind
einzelne Elektrogerate zwischenzeitlich ersetzt worden.

Uber dem Elektroherd mit Glaskeramikkochfeld und Bratréhre ist nach értlichem Eindruck je-
weils ein Wrasenabzug vorhanden, der nach diesseitiger Einschatzung nach auf3en ggf. tiber
Dach oder in den Kaltdachraum ventiliert.

Es sind in die Arbeitsflachen verbaute Nirosta-Spulen nebst Einhebel-Mischarmaturen vorhan-
den. Frisch- und Abwasseranschliisse sind entsprechend den Sanitarraumen vorhanden.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse fir das hier betroffene Zweifamilienhaus umfasst nach diesseitiger Ermittlung
anhand der Auswertung des vorliegenden Erdgeschossgrundrisses und der vorliegenden Flur-
karte im Bereich des Wohngeb&audes sowie der anldsslich des Besichtigungstermins aufge-
nommenen Lichtbildaufnahmen ca. 980,01 m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.
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Die Baumasse flr das auf der rickwartigen Grundstiicksgrenze belegene massiv errichtete
Wirtschaftsgeb&ude mit ca. 270,00 m3, das auf der linken Grundstticksgrenze errichtete Stahl-/
Glas-Gewachshaus mit teilweise vorhandenem Massiv-Einbau mit ca. 113,44 m3 sowie das vor
der rechten Grundstiicksgrenze im rickwartigen Grundsticksteil belegene Schwimmbecken mit
massiver Stahlbetonausfiihrung nebst Umbauung als Pflanzbecken-Stufen und Terrasse etc.
mit ca. 79,50 m3 umfasst nach diesseitiger Ermittlung anhand der Auswertung von anlasslich
des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen, von Satellitenaufnahmen
(Google Earth) und der vorliegenden Flurkarte zusammen ca. 462,94 m3 bzw. incl. der zurtck-
zubauenden versiegelten Freiflachen, AuRentreppe, ehemaliger Sammelgrube etc. rd. 500,00
m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) als Freilegungsvolumen (zun&chst ohne Ansatz).

e Brutto-Grundflache:
Die BGF firr das hier betroffene und im Bereich des Gebaudestamms vollstandig und im Be-
reich des Wohnzimmer-Anbaus nur teilunterkellerte Zweifamilienhaus mit sogen. Pyramiden-
dach mit knappem First ohne Ausbau des Dachraums als Rohdachboden umfasst nach diessei-
tiger Ermittlung anhand der Auswertung des vorliegenden Erdgeschossplans und der vorliegen-
den Flurkarte sowie von anlésslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildauf-
nahmen im Bereich des Wohngebaudes ca. 392,01 m2 incl. Dachraum mit lichter Héhe unter
dem First bzw. Giebelhéhe = 1,50 m (rd. 3,00 m geschatzt) gem. GAA (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Die Freiflachen des Grundstlicks sind gartnerisch stark vernachlassigt und weisen im Wesentli-
chen Rasenwildwuchs als sogen. Spontanvegetation und vereinzeltes Buschwerk und einzelne
Obstb&ume auf.

Die Grundstiuckszufahrt aus dem Stra3enraum weist einen stark eingebrochenen Betonestrich
und die auf dem Grundstick selbst belegene Rampenauffahrt zu dem geringfugig hoher liegen-
den Terrain-Niveau des Grundstiicks etwa ab Hohe der stralRenseitigen Wohngebaudefront bis
zur rickwartigen Grundstiicksgrenze ein Asphaltbelag auf, der sich bis vor das vor der rlickwar-
tigen Grundsticksgrenze belegene ehemalige Wirtschaftsgebaude als befestigte Zuwegung
und Stellplatzflache hinzieht.

Im rechten Bauwich sowie im riickwartigen Grundstiicksteil befinden sich Baumaterialen und
Sperrmill sowohl im Bereich der Freiflachen als auch in den riickwéartigen Nebengebauden. Auf
der rickwartigen Freiflache befinden sich aul3erdem ein Doppelachs-Pritschenanhé&nger und ein
abgemeldeter Kleintransporter sowie ein alter Wohnwagen mit stationarer Nutzung offenbar als
Laube sowie ein handelstbliches Mobil-Schwimmbecken (rund).

Die linke Grundstiicksgrenze weist bis zu einer auf dem linken Nachbargrundstiick belegenen
Grenzgarage und auch dahinter bis zur vorderen Mauerwerksfront des nominellen Gewéachs-
hauses einen Stabmattenzaun und vermtl. hinter der Grenzbebauung einen entsprechenden
Zaun auf.

Die rechte Grundstiicksgrenze weist einen einfachen Maschendrahtzaun mit stark korrodierten
Pfosten auf. Die rickwartige Grundstiicksgrenze ist mit einem Holz-Staketenzaun belegt. Die
stral3enseitige Front des hier betroffenen Grundstiicks weist Gberhaupt keine Einfriedung auf.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Bei dem auf dem Reihengrundstiick in Vorderliegerlage aufstehenden Gebaude handelt es sich
um ein unterkellertes freistehendes 2%-geschossiges Zweifamilienhaus mit Erd- und Oberge-
schoss sowie nicht ausgebautem Dachraum als Rohdachboden.
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Das Kellergeschoss geht deutlich Gber Terrain auf, so dass die Kellerfenster durchweg tber
Terrain liegen, wobei die genehmigten Bauvorlagen aus dem urspringlichen Bestand nach
Sachlage vermtl. U-gestempelt wurden, d.h. zum dauernden Aufenthalt von Menschen baupla-
nungsrechtlich nicht geeignet und nicht zugelassen,sind (die urspriinglichen Bauvorlagen liegen
im Aktenarchiv nicht mehr vor).

Aufgrund des hoch aufgehenden Kellergeschosses ist das Erdgeschoss entsprechend als
Hochparterre ausgelegt.

Das Zweifamilienhaus weist ein sogen. Pyramidendach mit symmetrisch geneigten Dachflachen
vermtl. mit einer Neigung von ca. 35° auf.

Das Gebaude weist im Hochparterre einen partiell unterkellerten 1-geschossigen Wohnzimmer-
Anbau auf. Beide Wohnungen in dem Geb&ude werden Uber ein neutrales gemeinsames Trep-
penhaus mit einem vorgeschalteten Hauseingangsbereich als Windfang erschlossen. Das Kel-
lergeschoss ist gleichfalls aus dem neutralen Treppenhaus zuganglich.

Eine nutzbare Garage ist auf dem Grundstuick nicht vorhanden - insoweit wird unter dem Ge-
sichtspunkt einer moglichen Realteilung ein ungedeckter PKW-Stellplatz auf dem Grundstuick
unmittelbar hinter dem Wohngeb&ude zugrunde gelegt.

Fur die weiteren auf dem Grundstuck belegenen baulichen Anlagen wird in der vorliegenden
Verkehrswertermittlung davon ausgegangen, dass diese im Wesentlichen ungenehmigt und
nicht genehmigungsfahig sind und insoweit als Freilegungsvolumen einzustufen sind (s.0.).

e Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstiickseigentimers nur
uberschlaglich vor.
Hiernach soll die im Hochparterre belegene Wohnung eine anrechenbare Wohnflache von ca.
99,00 m2 (ohne Terrassenflache) und die im Obergeschoss belegene Wohnung eine Flache von
ca. 65,00 m2 ohne Wintergarten und ohne Balkonterrasse aufweisen.

Ebenso konnten seitens des Grundstiickseigentiimers keine Planvorlagen zu dem auf dem
Grundstuck aufstehenden Wohngeb&ude zur Verfiigung gestellt werden.

Planvorlagen tber den urspriinglichen oder den gegenwértigen Gebaudebestand konnten
gleichfalls durch den Unterzeichneten im Aktenarchiv des zustdndigen Bauaufsichtsamtes nicht
vorgefunden werden. Lediglich ein zur Errichtung des Wohnzimmer-Anbaus angefertigter mafi3-
stablicher und bemalfter Erdgeschossplan i.M. 1:50 gemaf Prifbescheid Nr. 242 vom 24.05.
1977 stand im Aktenarchiv zur Verfligung.

Anhand des Erdgeschossplans ergibt sich die Wohnflache der im Hochparterre belegenen ab-
geschlossenen Wohnung aus den Rohbaumafien mit 83,16 m? zzgl. ca. 8,40 m? anrechenbare
Terrassenflache bei Ansatz von % der Grundflache gemar aktueller Rechtsprechung des LG
Berlin respektive zusammen ca. 91,56 m2 Wil.

Unter Hinzunahme der Treppenhausflache und der Windfangflache von zusammen ca. 7,78 m?2
ergibt sich bei Nutzung des Wohnhauses als Einfamilienhaus eine anrechenbare Wohnflache
im Erdgeschoss von ca. 99,34 m2,

Fur die Obergeschosswohnung ergibt sich die Wohnflache innerhalb des mit dem Erdgeschoss
grundrissgleichen urspringlichen Geb&udestamms bei entsprechend zugrunde gelegter Aul3en-
wandstarke mit ca. 56,13 m2 Wfl. zzgl. ca. 6,47 m2 anrechenbare Terrassenflache bei Ansatz
von ¥ der Grundflache gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin respektive zusammen
ca. 62,60 m2 Wil.
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Unter Hinzunahme der Treppenhausflache und der Wintergartenflache von zusammen ca. 7,78
m? ergibt sich bei Nutzung des Wohnhauses als Einfamilienhaus eine anrechenbare Wohnfl&-
che im Obergeschoss von ca. 70,38 m2.

Die anrechenbare Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit bei evtl. zukinftiger Nutzung als Ein-
familienhaus mit ca. 99,34 m2 Wfl. (EG) + ca. 70,38 m2 Wfl. (OG) = ca. 169,72 m? Wil.

Die insoweit Uberschlaglich ermittelte Wohnflache ist in der vorliegender Verkehrswertermittiung
zugrunde zu legen.

e Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nicht erzielt. Das Grundstick wird bzgl. der Erdgeschosswohnung durch den
Grundstiickseigentimer selbst genutzt und bzgl. der Obergeschosswohnung durch die Berech-
tigte gemaf Abt. Il Nr. 1 b) des unentgeltlichen Wohnungsrechts.

Aufgrund der nach diesseitiger Einschatzung vorliegenden Nachrangigkeit des Wohnungsrechts
geman Abt. Il Nr. 1 gegentber der Forderung in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungs-
verfahren wird diesseitig die freie Verfligbarkeit des Anwesens bzw. des hier aufstehenden
Wohngebaudes mit potentieller Nutzung als Einfamilienhaus und nach Freilegung der riickwér-
tig auf dem Grundstiick belegenen sonstigen baulichen Anlagen dem Potential einer zusatzli-
chen Hinterliegerbebauung ausgegangen.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Bezirksreport Pankow 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg liegt die Miethéhe bei Neu-
vermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern der Baujahre von 1900 bis 1949 (hier:
Baujahr 1936) in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 10,50 €/m? Wfl. bis 14,50
€/m? WAl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 12,75 €/m? Wfl. bis 16,50
€/m? WIl., wobei hierfir von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Woh-
nungsgrofRen zwischen 110 m2 und 180 m2 (i.M. 140 m?2), 4 bis 5 Zimmern, GrundstiicksgréRen
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 Mietvertragen mit
gultiger Renovierungsklausel und Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick
ausgegangen wird.
Die Schwerpunktmiete fir Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern (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.

Im Bezirksreport WeilRensee (Altbezirk mit den Ortsteilen Blankenburg, Heinersdorf, Karow,
Malchow und Weil3ensee) 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. werden Miethéhen fur
Ein- und Zweifamilienhauser nicht mehr ausgewiesen.

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Forderung o.4. 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 Ortsiblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse* mit max. 10 % Uber der Ortsublich-
keit bei Neuvermietung zu berucksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-
preisig bestehenden Mietverhdltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verfig-
barkeit des Grundstiicks mit dem Potential einer Neuvermietung des Wohngebaudes als Einfa-
milienhaus oder zur Eigennutzung nicht zu bertcksichtigen.
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Der marktibliche Mietansatz fur das Bewertungsobjekt als Ein-/Zweifamilienhaus und freiste-
hendes Gebaude mit 2 Wohnungen und neutralem Treppenhaus, vollstandiger Unterkellerung
und Rohdachboden mit Ausbaupotential als konventioneller Mauerwerksbau mit Fertigstellung
im Jahre 1936 und in den 1970er Jahren realisierten An- und Umbaumafnahmen sowie der zu-
letzt in den 1990er oder den 2000er Jahren umfangreich durchgefiihrten Mod.-/Inst.-MalRnah-
men mit bisher 2 abgeschlossenen Wohnungen mit 2 und 3 Zimmern, jeweiliger Ktiche, Flur
und Badezimmer nebst Gartenterrasse und Dachterrasse tber dem 1-geschossigen Wohnzim-
mer-Anbau im Erdgeschoss sowie neutralem Treppenhaus, Windfang (EG) und Wintergarten
(OG) sowie der Verfugbarkeit einer vollstandigen Unterkellerung des urspriinglichen Gebau-
destamms mit Heizungsraum, Hauswirtschaftsraum u.a. mit Duschstand, Hausanschlussraum,
Abstellkeller, Lagerraum und Vorraum zur Kellerauf3entreppe und Kohlenbunker in der Teilun-
terkellerung des Anbaus bei vorliegendem insgesamt einfachen aber bereits teilweise zeitge-
rechtem Ausbau u.a. mit Kunststoff-Isolierglasfenstern nebst Kunststoff-Rollladen der Fenster
im Anbau und einer Gas-Zentralheizung nebst Brennwerttherme und zusatzlichem gusseiser-
nem Kohleheizkessel (flr einen wechselseitigen Betrieb), dezentraler Warmwasserbereitung
uber elektrische Durchlauferhitzer in beiden Wohnungen sowie erneuerten Boden u.a. mit ke-
ramischer Fliesung und partieller Erneuerung der Wandscheidungen als Gipskartonwénde u.a.
mit Fliesenbekleidungen in den Kiichen und Badezimmern sowie erneuerten und verstarkten
Elektroleitungen, weitgehend erneuerten Frischwasserleitungen und erneuerten Abwasser-An-
schlussleitungen sowie der Erneuerung der Sanitar- und Kiichenausstattungen etc. ohne Sanie-
rung der Fassaden und der Dachdeckung sowie der Hauseingangstreppe, der Holzeinfachfens-
ter im Kellergeschoss und im Windfangvorbau sowie den Treppenhausdekorationen und dem
Rohdachboden und fehlender Fertigstellung der AuRenanlagen u.a. mit ungenehmigtem
Schwimmbecken-Einbau, der nicht genehmigten Erweiterung eines friiheren Wirtschaftsgebau-
des und eines Lagergebaudes als nominelles Gewachshaus etc. auch in Ansehung der Kon-
zeption als Zweifamilienhaus mit insoweit unzweckmaRiger Verfigbarkeit von 2 Kiichen und er-
hdhtem Verkehrsflachenanteil bei Umnutzung als Einfamilienhaus und der zugrunde zu legen-
den Belastung durch ein GFL-Recht mit lediglich verbleibendem ungedecktem PKW-Stellplatz
bei zugrunde zu legender Realteilung des Grundstiicks aufgrund der Verflugbarkeit der Bauland-
reserve sowie des zu erwartenden Freilegungsaufwandes mit Neubebauung in absehbarer Zeit
und des erheblichen Sanierungsaufwandes der vollig vernachlassigten Freiflachen im vorderen
Grundstucksteil sowie der teilweise vergleichsweise einfachen Bebauung im Quatrtier als stadt-
raumliche Enklave mit im Nahbereich belegenen Eisenbahntrassen bzw. einem Eisenbahnkreuz
und nur ausreichender Nahversorgung sowie technischer und sozialer Infrastruktur an einer ru-
higen QuartierstralRe mit allerdings erheblichen Abrollgerauschen durchfahrender Kraftfahrzeu-
ge aufgrund der Kopfsteinpflasterung und fehlender befestigter FuRwege mit insgesamt noch
zufriedenstellender Referenzlage mit Ausweisung des Quartiers nach Straf3enverzeichnis zum
Mietspiegel als mittlere Wohnlage ist nach diesseitiger Auffassung ohne Beriicksichtigung ggf.
weiterer energetischer Modernisierung bzgl. der Fassaden und der Heizungsanlage mit rd.
12,00 €/m? Wl. zu berucksichtigen.

Die Verfiigbarkeit der Kellerflachen und der Gartenflachen ist in dem Wohn-/Nutzflachen-Miet-
ansatz enthalten.

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

Fur gedeckte Stellplatze werden in durchschnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und
130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen werden Uberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.0.) gezahlt.
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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 Mieth6he fur 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 Grundstlick bei Realisierung einer Hinterliegerbebauung ver-
bleibenden ungedeckten PKW-Stellplatz im rechten Bauwich oder hinter der rickwartigen Front
des urspriunglichen Gebaudestamms ist ein Mietansatz von 30,00 €/Monat in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
169,72 m2 WIl. x 12,00 €/m?Wfl.= 2.036,64 €/Monat

PKW-Stellplatz
1 Stpl. x 30,00 €/Stpl. = 30,00 €/Monat
Gesamtertrag 2.066,64 €/Monat [£ 12,18 €/m2 WIl.]

e Bewirtschaftungskosten:
Seitens des Grundstiickseigentiimers oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anhan-
gen Zwangsversteigerungsverfahren konnten diesbzgl. Angaben auf diesseitige Anforderung
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
[1.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2024 gemaf Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten

1 x E/ZFH x 351,00 €/a = 351,00 €/a

Instandhaltungskosten

Wohngebaude

13,80 €/m? x 169,72 m2 WIl. = 2.342,14 €/a

PKW-Stellplatz (ungedeckt)

104,00 €/Stpl. x 1 Stpl. X 2 = 52,00 €/a

Mietausfallwagnis

24.799,68 € x 2 % = 495,99 €/a
3.241,13 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fur das Gebaude als Einfamilienhaus trotz
der vorhandenen 2 Wohnungen im gegenwartigen Bestand sowie 1 ungedeckten PKW-Stell-
platz auf dem Grundstick betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 13,1 % vom fiktiven
Rohertrag bei i.M. ca. 12,18 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 169,72 m2 Wfl. insgesamt anrechen-
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barer Wohnflache entsprechend rd. 1,59 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten

und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht

bertcksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsrickstau:

Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

u.a. wie folgt festgestellt werden:

— Die Grundstiicksauffahrt aus dem Stral3enraum ist weitgehend eingebrochen und stark ris-

sig.
— Eine straenseitige Grundstiickseinfriedung fehilt.

— Die rechte Grundstiickseinfriedung ist in erheblicher Weise korrodiert und weist insoweit er-

hebliche Mangel auf.

— Im Vorgartenbereich befinden sich noch der Uber Terrain aufgehende und bereits aul3er Be-

trieb genommene Dom der Féakaliensammelgrube und die Grube selbst.

— Die zum StraRenraum abgebdschte Vorgartenflache weist Erdhaufen der zuletzt durchge-
fuhrten Erdarbeiten wegen der Verlegung der Abwasseranschlussleitung an die Kanalisation

im StralBenraum sowie Rasenwildwuchs und sogen. Spontanvegetation auf.

— Im rechten Bauwich ist etliches Baumaterial des teilweise gewerblich als Baustofflager ge-

nutzten Grundstiicks vorhanden.

— Die Kieselkratz- bzw. Schleppputzfassade des Wohngebaudes weist starke Absandungs-

neigung auf.

— Die Regenfallrohre sind nicht an eine Grundleitung zur Einleitung in die Stral3enkanalisation

angebunden und entwassern frei in das Gelande.
— Die Briefkastenanlage zeigt sich in einem desolaten Zustand.

— Die Stahlbeton-Hauseingangstreppe weist etliche Fehlstellen bzw. Betonabsprengungen mit
unzureichender Stahliiberdeckung sowie teilweise gebrochene Trittstufenbeldge und Kan-

tenabbriiche auf.
— Das Gelander ist unzureichend und aufRerdem stark korrodiert.

— Das Vordach der Teiliiberdeckung der Hauseingangstreppe ist allenfalls als provisorisch

einzustufen.

— Das schwere Hofrolltor im linken Bauwich ist nach Sachlage lediglich noch manuell zu be-

wegen und insgesamt als provisorischer Eigenbau einzustufen.

— Die asphaltierten oder mit Zementestrich befestigten Zuwegungen auf dem riickwartigen
Grundstticksteil sind teilweise stark gerissen, so dass durchwachsende Spontanvegetation

Zu verzeichnen ist.

— Die vordere Mauerwerks-Giebelwand des nominellen Gewachshauses ist als Rohmauer-
werk ohne Verputz geblieben. Das nominelle Gewachshaus weist einen partiellen Massiv-
einbau als Gerateraum auf. Die Stahlprofile der Konstruktion weisen erhebliche Anstrich-
mangel und Korrosionsneigung auf. Insgesamt ist das nominelle Gewéchshaus als Grenz-
bebauung bauaufsichtlich nicht genehmigt und nicht genehmigungsfahig - ein Abriss ist ge-

boten.

— Das auf der rickwartigen Grundstiicksgrenze belegene und mit dem First des Satteldaches
hoch aufgehende ehemalige Wirtschaftsgebaude ist ungenehmigt tiberhéht worden und
beidseitig ohne bauaufsichtliche Genehmigung als weitere Grenzbebauung nicht genehmi-
gungsfahig erweitert worden und insoweit gleichfalls wegzunehmen. Das Gebaude weist be-
reits deutliche Dachundichtigkeiten und Durchnéassungsschéden auf, so dass insoweit oh-

nehin ein erheblicher Instandsetzungsaufwand bestiinde.

— Das mit mehreren Terrassenstufen als Pflanzbecken ca. 1,00 m hoch Uber Terrain angeho-
bene Schwimmbecken vor der nord-westlichen Grundstiicksgrenze ist gleichfalls ohne Ge-
nehmigung errichtet, wobei die Ausfiihrung sich als bereits langjahriger Rohbau vermtl. noch
aus den 1970er oder 1980er Jahren darstellt und insoweit aufgrund von Witterungseinflis-

sen bereits Schaden an der Rohbausubstanz aufweist.
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— Die an die Terrassenumbauung anbindende gleichfalls auf das Hochparterre-Niveau der im
Wohngebaude belegenen Erdgeschosswohnung angehobene Gartenterrasse ist ohne bau-
aufsichtliche Genehmigung als Grenzbebauung errichtet und weist lediglich einen Zemen-
testrichboden ohne Bodenbelag auf. Eine mit 6 Steigungen auf das Terrassen-Niveau auf-

gehende Beton-treppe ist gleichfalls ohne Belag geblieben.

— Die KellerauRentreppe hinter dem 2-geschossigen Windfang-Vorbau weist zum Treppenloch

keine Umwehrung auf, ein Knielauf ist nicht vorhanden.

— Der Gebéaudesockel des 1-geschossigen Wohnzimmer-Anbaus weist starke Verschmutzun-
gen durch Putzschlamme o.a. auf. Im Bereich der Terrassenfront ist lediglich Rohmauerwerk

aus Abrissziegeln vorhanden, das bisher nicht verputzt wurde.

— Die Stahlbetondecke tiber dem Wohnzimmer-Anbau liegt mit der Stirnseite nicht hinter der
Putzebene, so dass die Dachpappe der horizontalen Isolierung der Dachterrasse unterhalb
der Mauerwerksbristung durchstof3t. Einhange fir eine vorgesehene halbrunde Dachrinne

vor der dahinter aufgehenden Briistung machen keinen Sinn.

— Die Mauerwerksbristung der Dachterrasse oberhalb des Wohnzimmer-Anbaus weist Roh-

mauerwerk auf - der Putz fehlt.

— Die Putzfassaden des Anbaus und des Geb&dudestamms sind naturtonbelassen - ein An-

strich fehilt.

— Die Tonziegeldeckung des Wohnhausdaches ist partiell veralgt. Die Zinkblechbekleidungen
der Schornstein- und Dachlukeneinfassungen sowie die Aufsatze der Ventilationsleitungen
und die vorgehéngten Regenrinnen und Fallrohre sind stark korrodiert. Die Schornsteinkdpfe

weisen teilweise Fehlstellen und stark lysierte Fugen auf.

— Die Dekoration des Hauseingangsbereichs und des neutralen Treppenhauses sind ver-
braucht - der eingehauste Kellertreppenabgang ist als Stahlbetonkonstruktion mit sehr ein-
fachen Mitteln noch in den 1970er oder 1980er Jahren in sehr einfacher Weise realisiert
worden. Die Treppengelénder entsprechen nicht der diesbzgl. Vorschrift. Am Treppenaustritt
betragt die lichte H6he unter der Raumdecke bzw. einem Stahltrager lediglich ca. 1,50 m

und stellt insoweit eine Unfallgefahrdung dar.

— Die nur einfachverglasten Kellerfenster weisen einen verbrauchten Anstrich auf.

— Der Ausbau des Kellergeschosses stammt noch weitgehend aus einer Mod.-/Inst.-Phase der
1970er oder 1980er Jahre und stellt sich als einfach bzgl. der Bodenbekleidungen, der
Wandumfassungen und der Tiren dar. Ein Guss-Heizkessel fiir festen Hausbrand und
Gussgliederheizkdrper im Kellergeschoss sowie das Abwasserfallrohr sowie die Stahlrohr-
Frischwasser-Anschlussleitung aus dem 6ffentlichen Netz stammen offensichtlich noch aus
dem urspriinglichen Bestand. Die Sanitarobjekte im Hauswirtschaftsraum nebst den verbau-

ten Armaturen stammen vermtl. aus den 1970er oder 1980er Jahren.

— Die im Heizungskeller vorhandene Gas-Heiztherme ist defekt und nicht funktionsfahig, so
dass das Wohngebaude derzeit mit dem gusseisernen Kohlekessel zentralbeheizt wird.

— Die Heizrohrleitungen sind weitgehend noch aus dem urspriinglichen Bestand als schwarze
Stahlrohrleitungen erhalten - einzelne Heizkérper stammen gleichfalls noch aus dem ur-

springlichen Bestand.

— Die Uber Terrain liegenden Kellerfenster sind weitgehend noch als Holz-Einfachfenster aus

dem urspriinglichen Bestand erhalten.

— Auch die Hauseingangsturen stammen noch aus dem urspriinglichen Bestand und weisen
Einfachglasausschnitte auf. Die Fenster des 2-geschossigen Windfangvorbaus sind durch-

weg gleichfalls noch einfachverglast.

— Bei einem Neubezug sind turnusmafig erforderliche Schonheitsreparaturen durchzufiihren.

— Tatsachlich ist der gesamte innere Ausbau trotz der vermtl. bereits in den 1990er und in den
2000er Jahren vorgenommenen Mod.-/Inst.-MalRhahmen in den beiden Wohnungen zeitge-
recht gemalf einem neutralen allgemein aktuellen Geschmacksempfinden entsprechenden

Ausbau zu erneuern.
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— Energetisch nachteilig sind die dezentrale Warmwasserversorgung uber elektrische Durch-
lauferhitzer und die Heizwarmeerzeugung Uber eine Gas- bzw. Kohle-Zentralheizung res-
pektive Uber fossile Energietrager, die energetisch nachteilige Gebaudehille ohne Warme-
dammverbundsystem an den Fassaden und die Verfligbarkeit lediglich eines Kaltdachbo-
dens und die im Kellergeschoss und im Windfangvorbau lediglich verbauten bzw. aus dem
urspriinglichen Bestand erhaltenen Holz-Einfachfenster und Tiren.

— Im Zuge einer Verwertung der Baulandreserve bzgl. des hinteren Grundstticksteils ggf. im
Zuge einer Realteilung des Grundstiicks sind die riickwartigen Nebengebaude sowie das
Schwimmbecken wegzunehmen.

Inwieweit ggf. M&ngel oder Schéaden 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-
schlief3en.

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Uberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. flr Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfir 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
zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei élteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fir Instandsetzungsmaf3nahmen kann bis max.
500,00 €/m? WfL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fir 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 tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? WHfl.
(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 fallt 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
€/m2 WAl. (incl. Baunebenkosten und MwSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenligender, 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 fallt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemé&R Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
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Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fur die ein Abriss ,wahrschein-
lich/moglich/denkbar” ist.

Im Immobilienpreisservice 2024/2025 IVD Berlin-Brandenburg e.V. werden Markterhebungen
bzgl. der Kosten fir Instandsetzungsmal3nahmen nicht mehr erhoben bzw. veréffentlicht.

Diesseitig wird insofern fur das Ein-/Zweifamilienhaus in Anlehnung an die Veréffentlichung des
IVD bei einer Bauzustandsnote ,ausreichend” (s.0.) ein etwa im Niveau des unteren Rahmen-
wertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden In-
standsetzungsaufwand fur das betroffene Objekt in Héhe von grob Uberschléglich und pauschal
insgesamt rd. 210.000,00 € respektive rd. 1.240,00 €/m? Wfl. bei einer zugrunde gelegten
Wohnflache von ca. 169,72 m2 im Verkehrswert beriicksichtigt.

Als zusatzlicher Aufwand féllt das Freilegungsvolumen auf dem rickwartigen Grundsticksteil
mit Kosten von grob tberschlaglich rd. 25.000,00 € bei Ansatz von rd. 500 m? Abrissvolumen
an. Summa summarum betragt insoweit der Kostenaufwand fur eine zukinftige Nutzung des
Grundstucks rd. 235.000,00 €.

Der Abschlag fur M&ngel bzw. Schaden bzw. den gebotenen Modernisierungs- und Instandset-
zungs- bzw. Freilegungsaufwand wurde nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr
um eine freie Schatzung unter Bertcksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz, der Abschlag ist
nicht identisch mit den tatséchlichen Investitionskosten.

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

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (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 - geman 8 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tatséchlich 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 fur Mietwohnhauser und Mietwohn- und
Geschaftshauser bzw. Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender In-
standsetzungsaufwand etc. zun&chst nicht bertcksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Modernisierungs- und In-
standsetzungs- sowie Freilegungsaufwand erst im Rahmen der speziellen Marktanpassung
aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

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.

Der hier vorliegende energetische Zustand des baulichen Bestandes auf dem Grundsttick aus
dem Jahre 1936 ist seit Errichtung des Zweifamilienhauses bisher nicht nennenswert verbessert
worden, wobei insbesondere die Umstellung von fossilem Brennstoff auf regenerative Energie-
tréger bisher nicht realisiert wurde.
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Der Regelquerschnitt der AuRenwandumfassungen und der Dachschalen dirfte deutlich hinter
dem aktuell geforderten Standard zurtickliegen.

Tatséachlich haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik der vergan-
genen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukiinftig mit zusatzlichen
Kosten bei weiterer energetischer Modernisierung des Gebaudes hinsichtlich der Geb&udehdlle
mit Fassaden, Fenstern und ggf. dem Dach sowie der Stromversorgung etc. und bzgl. der Um-
stellung der Heizungsanlage auf regenerative Quellen zur Heizwarme- und Warmwasserversor-
gung und weiterer energetischer Modernisierungen des Geb&udes zu rechnen ist, die zum Be-
wertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Gdf. ist der Einbau einer Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage
und der Unterstutzung der Warmwasserversorgung Uber Solarthermie in Betracht zu ziehen.

In dem hier zugrunde gelegten Mod.-/Inst.-Aufwand sind energetisch begriindete Modernisie-
rungen insbesondere bzgl. der Warmwasserversorgung sowie der Heizwarmeversorgung tber
regenerative Quellen nicht bertcksichtigt.

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er ergibt sich insoweit gemaf Sachwertmodell des zustdndigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Ein-/Zweifamilienhauses von rd. 88 Jahren (Baujahr/Fertigstellung
1936) und vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt normalem Bauzustand (Zustandsnoten
~gut’, ,normal“ oder ,schlecht) nach Revitalisierung mit 40 Jahren und nach Ertragswertmodell
bei vorliegendem Alter von 88 Jahren und normalem Bauzustand mit gleichfalls 40 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA (Baual-
tersklasse ab 58 Jahre) noch rd. 40 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1936 und 80 Jahren
wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit
rd. 40 Jahren und das fiktive Baujahr mit 1984.

Die urspringlich theoretische Nutzungsdauer ist bei hier tatséchlich vorliegendem Baujahr 1936
und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer bereits erschopft.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Eine Vermietung des hier betroffenen Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 44) liegt
nicht vor.
Das Grundsttick wird bzgl. der Erdgeschosswohnung durch den Grundstiickseigentiimer selbst
genutzt und bzgl. der Obergeschosswohnung durch die Berechtigte geman Abt. Il Nr. 1 b) des
unentgeltlichen lebenslanglichen Wohnungsrechts, wobei die diesbzgl. Urkunde als Gegen-
stand des ihr zugeschriebenen Wohnungsrechts die im Erdgeschoss (Hochparterre) belegene
Wohnung ausweist.

Aufgrund der nach diesseitiger Einschatzung vorliegenden Nachrangigkeit des Wohnungsrechts
gemalR Abt. Il Nr. 1 gegentber der Forderung in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungs-
verfahren wird diesseitig die freie Verfligbarkeit des Anwesens bzw. des hier aufstehenden
Wohngebaudes mit potentieller Nutzung als Einfamilienhaus und nach Freilegung der riickwar-
tig auf dem Grundstiick belegenen sonstigen baulichen Anlagen mit dem Potential einer zusatz-
lichen Hinterliegerbebauung ausgegangen.
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e Verwaltung:
Die Verwaltung des Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks erfolgt nach Sachlage durch den Eigen-
tumer des Grundstlicks selbst, wobei dieser auf dem Grundsttick selbst wohnanséssig ist (s.0.).

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem hier betroffenen Reihengrundstiick aufstehenden Ein-/Zweifamilienhaus aus
dem Jahre 1936 handelt es sich um ein insgesamt bereits Uberwiegend zeitgerecht, aber insge-
samt noch vergleichsweise einfach ausgestattetes freistehendes 2¥2-geschossiges Wohnge-
baude mit vollstandiger Unterkellerung und Pyramidendach sowie neutralem Treppenhaus und
je Geschoss einer abgeschlossenen Wohnung im Hochparterre und im Obergeschoss sowie
neutralem Windfang und Wintergarten mit Zugang aus dem Treppenhaus.
Die im Gebaude vorhandene Gas-Zentralheizung wurde vermtl. in den 1990er oder 2000er Jah-
ren als Heiztherme ohne Warmwasserbereitung neu eingebaut und weitgehend an das bereits
vorhandene Stahlrohrheizleitungsnetz angeschlossen - einzelne Heizkorper wurden verlegt
bzw. als neue Plattenheizkoérper mit Kupferrohrleitungen und Rotgussarmatur neu angeschlos-
sen - zusatzlich ist ein aus dem urspriinglichen Bestand erhaltener Kohle-Heizkessel vorhanden
und wechselseitig mit der Gastherme in Betrieb, wobei die Therme derzeit nicht funktionsfahig
ist.
Die Warmwasseraufbereitung fir die beiden Wohnungen und einen im Kellergeschoss belege-
nen Hauswirtschaftsraum u.a. mit Dusche und Waschtisch erfolgt jeweils Giber einen separaten
Elektro-Duschlauferhitzer.
Die Wohngeschosse weisen mit Ausnahme des 2-geschossigen Windfang-Vorbaus Kunststoff-
Isolierglasfenster auf. Im Rohdachboden ist ein liegendes Holz-Isolierglasfenster aus alterem
Bestand und insgesamt 4 thermisch nicht getrennte Zinkblechluken mit Einfachverglasung vor-
handen. Die Uber Terrain liegenden Kellerfenster sind weitgehend gleichfalls noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand erhalten und einfachverglast.

Elektro-Installationen und die Frisch- und Abwasserinstallationen sind teilweise gleichfalls in
den 1990er und 2000er Jahren erneuert worden - die Abwassergrundleitung wurde erst in den
letzten Jahren im Zuge des Anschlusses an die Stral3enkanalisation erneuert. Das Abwasser-
fallrohr ist als Gussrohr noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten - die Frischwasser-An-
schlussleitung aus dem Netz ist als Stahlrohrleitung (sog. Schwarzer Stahl) gleichfalls noch aus
dem urspriinglichen Bestand erhalten.

Klchen- und Sanitarausstattungen sowie Fliesenbekleidungen an den Wanden und Bodenbe-
lage auch in den weiteren Bereichen u.a. als Fliesen- und Laminatbdden sowie Tiren innerhalb
der Wohnungen wurden im Zuge der Mod.-/Inst.-Maflinahmen nach teilweise individuellen Ge-
schmacksempfinden erneuert.

Im Kellergeschoss sind die Ausbauarbeiten deutlich friher vermtl. im Zuge der Wohnzimmer-
Erweiterung im Hochparterre in den 1970er oder 1980er Jahren realisiert worden und wirken
teilweise provisorisch.

Das Wohngebaude weist eine anrechenbare Wohnflache von ca. 169,72 m2 incl. der Treppen-
hausflachen, des Hauseingangswindfangs und des dariiber belegenen Wintergartens bei Nut-
zung als Einfamilienhaus auf und umfasst im derzeitigen Bestand 2 Wohnungen im Hochpar-
terre und im Obergeschoss mit 3 Zimmern im Erdgeschoss und 2 Zimmern im Obergeschoss
sowie jeweils separater Kiiche, Flur, Badezimmer und Garten- oder Balkonterrasse sowie ein
neutrales Treppenhaus nebst Windfang und Wintergarten sowie einen Rohdachboden als Kalt-
dachboden und ein Kellergeschoss mit Heizungsraum nebst anbindendem Kohlenbunker, Ab-
stellkeller, Hausanschlussraum, Hauswirtschaftsraum, Kellerflur und Vorraum zur Kelleraufl3en-
treppe.
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Zusatzlich ist bei zugrunde gelegter Realteilung des Grundstiicks mit im hinteren Grundstucks-
teil belegener Baulandreserve mit dem Erfordernis einer freizuhaltenden Flache als GFL-Recht
(nur bei Realteilung) Uber das entstehende vordere Trennstiick ein hinter dem Gebaude bele-
gener ungedeckter PKW-Stellplatz zu bertcksichtigen.

Substanzielle Schaden an dem Ein-/Zweifamilienhaus liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor.
Allerdings sind insgesamt eine zeitgerechte Modernisierung und partielle Instandsetzungen des
Innenausbaus zur Revitalisierung des Gebaudes ggf. mit Grundrissverédnderungen als Einfami-
lienhaus geboten.

Die Streckung des mit 913 m? vergleichsweise grof3en Grundstiicks im Wesentlichen mit einer
Nord-Sud-Achse und Ausrichtung des riickwartigen Gartens im Wesentlichen nach Suden ist
glnstig, so dass eine gute Besonnung der Freiflachen und der Raume im Wohnhaus vorliegt.

Vorteilhaft ist die Wohnlage an einer untergeordneten Quartierstral3e allerdings mit Larmbelas-
tungen durch erhebliche Abrollgerdusche auch langsam fahrender Kraftfahrzeuge auf der Kopf-
steinpflasterung sowie die im Nahbereich belegenen Gleistrassen mit ggf. bei entsprechenden
Witterungslagen vorliegenden Stérungen.

Nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel handelt es sich um eine mittlere und tatséchlich de-
zentrale Wohnlage in nur ausreichender Nachversorgungslage mit entsprechender sozialer und
technischer Infrastruktur in einem insgesamt noch heterogenen baulichen Umfeld mit freiste-
henden Einfamilienhausern.

Vorteilhaft ist die bestehende Baulandreserve aufgrund des Zuschnitts und der Gréf3e des
Grundstucks mit moglicher Bebaubarkeit auch in sogen. 2. Baureihe als sogen. Hinterlieger bei
einer erforderlichen Umgriffsflache fur ein vorderes Trennstiick bei Realteilung von ca. 270,56
m2 bei einer GFZ von 0,8 bzw. 541,13 m2 bei einer GFZ von 0,4, wobei allerdings die Nebenge-
baude und das uber Gelande aufgehende Schwimmbecken wegzunehmen sind.

Bei einer im rtickwartigen Grundstiicksteil ggf. geringer realisierbaren GFZ wéare auch bei halfti-
ger Teilung des Grundstiicks mit einer Flache von 913 m2 x % = 456,50 m2 eine Geschossfla-
che von 182,60 m2 bei einer GFZ von 0,4 bzw. 136,95 m2 GF bei einer GFZ von 0,3 realisierbar.

Bei hier vorliegender Geschossflache von 216,45 m2 ergdbe sich dann fur den vorderen Grund-
stlicksteil mit aufstehendem Bestand eine GFZ von 216,45 / 456,50 m2 = 0,474.

e Unterhaltung:
Das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Ein-/Zweifamilienhaus weist bzgl. des aulie-
ren Erscheinungsbildes einen insgesamt nur ausreichenden Eindruck auf, der allerdings durch
den unfertigen Anbau, die Hauseingangssituation mit mangelhafter Au3entreppe und die stark
vernachlassigten Auf3enanlagen deutlich getriibt wird.
Tatsé&chlich ist der Innenausbau innerhalb der beiden Wohnungen in den 1990er bzw. 2000er
Jahren weitgehend erneuert worden und unterliegt teilweise einem stark individuellen Ge-
schmacksempfinden, so dass auch diesbzgl. umfassende Revitalisierungsmaflnahmen erfor-
derlich werden. Ebenso sind die neutralen ErschlieBungsbereiche und das Kellergeschoss
nebst teilweise der technischen Gebaudeausristung zeitgerecht zu erneuern bzw. instand zu
setzen. Die Hauseingangstreppe ist umfassend zu sanieren und das Vordach zu erneuern. Der
Fassadenputz im Bereich des Anbaus ist fertigzustellen und im Bestand zu fluatieren bzw. mit
einem Anstrich zu versehen.

Das ruckwartig auf dem Grundstiick belegene frihere Wirtschaftsgebdude, das nominelle Ge-
wachshaus und das weit tber Terrain angehobene Schwimmbecken mit massiver Umbauung
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sind wegzunehmen bzw. die rlickwartige Grundsticksflache als Baulandreserve zugunsten ei-
ner Einfamilienhaus-Neubebauung ggf. nach Realteilung des Grundstticks freizulegen.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung ein bereits beachtlicher Mod.-/Inst.-Aufwand vor,
fir dessen Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in Héhe von
rd. 235.000,00 € im Verkehrswert beriicksichtigt wird. Energetische Modernisierungen bzgl. der
Umstellung auf regenerative Energie flr die Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in
dem Ansatz nicht berlicksichtigt.

Inwieweit u.a. ggf. verdeckte Mangel vorliegen, konnte anlasslich des Ortstermins durch den
Unterzeichneten nicht erkannt werden.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebéau-
des als Ein-/Zweifamilienhaus durch zukinftige Eigentiimer selbst ausgegangen, so dass nach-
folgend fir einen Erwerber/Ersteher im hier anhé&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren der
ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen dirfte, wobei der Modernisierungs- und In-
standsetzungsaufwand etc. als Wertminderungsposition fir eine nachhaltige Nutzung zu be-
ricksichtigen ist.
Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Grundstlicks mit aufstehender Bebauung
herzuleiten und anhand von Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses respektive dem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Berlin fur das Jahr 2023 tber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Ni-
veau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung 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 06. No-
vember 2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Erdgeschossgrundriss mit dariiber belegener Balkenlage und Gebaudeschnitt fir die Erneu-
erung des baufalligen Wirtschaftsgebaudes im i.M. 1:50 der Bauvorlagen zum Bauschein Nr.
245 vom 11.09.1962

— Erdgeschossgrundriss des Wohngebaudes zur Erweiterung mit teilunterkellertem Wohn-
zimmer-Anbau nebst Teilschnitt i.M. 1: 50 der Bauvorlagen gemaf3 Prifbescheid Nr. 242
vom 25.04.1977

— 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 geméal Bodenbelastungskataster sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitré-
ge nachgefragt sowie Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdliche Beschréankungen und Be-
anstandungen angefordert.
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Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks mit
Datum vom 30.06.2024 zur Verfligung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes tber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

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

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fur das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schlussiger Marktwert nur unter Berticksichtigung eines aus
marktublichen Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktiib-
lichen Verkaufserltse ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gré3e 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 verfuigbaren Vergleichsobjekte und die hierfur verfugbaren 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 Urbacher StraRe 28 (Flurstiick 44) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage dar -
nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um eine mittlere
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstiicks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 530,00 €/m? (er-
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schlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2023 von 590,00 €/m? fur Wohnbauflachen bei
einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,3 aus.

Dieser Richtwert ist u.a. aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erhdhung der Bauzinsen nicht
weiter anzuheben, nachdem der Grundsticksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert
bzw. bereits z.T. deutlich nachgibt. Der Richtwert vom 01.01.2023 ist insoweit um rd. 10,2 % zu
mindern und nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit rd. 530,00 €/m? zum Bewer-
tungsstichtag als angemessen und marktgerecht anzuhalten.

GemaR 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend dem gegenwaértigen baulichen Bestand vorhandene bauliche Ausnutzung mit einer
GFZ von 0,2 bzw. gemal geltendem Baurecht zulassige Bebauung mit einer GFZ von mindes-
tens rd. 0,3 bis ggf. 0,8 (gemaf § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) realisierbar.

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

Der Bodenwert des Grundstiicks (Flurstiick 44) ergibt sich unter Berticksichtigung einer Um-
griffsflache fur den baulichen Bestand mit riickwartiger Baulandreserve wie folgt.

Umgriffsflache fiir den gegenwartigen baulichen Bestand
im vorderen Grundsticksteil mit einer dann héheren GFZ

unter 0,8:

456,50 m2 x 530,00 €/m? = 241.945,00 €
rd. 242.000,00 €

Baulandreserve fiir eine moégliche Hinterliegerbebauung:

456,50 m2 x 530,00 €/m? = 241.945,00 €
rd. 242.000,00 €

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

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemal GAA-Modell ist fur das Ein-/Zweifami-
lienhausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in Hohe von 590,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,3 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fur das Ein-/Zweifamilienhaus-
grundsttick mit aufstehendem Wohngebaude ohne Abschlage mit:

913,00 m2 x 590,00 €/m? = 538.670,00 €
rd. 539.000,00 €

Unter Berucksichtigung der fir das Ein-/Zweifamilienhaus erforderlichen Umgriffsflache mit ver-
bleibender Baulandreserve (s.0.) ergibt sich der Bodenwert mit

456,50 m2 x 590,00 €/m? = 269.335,00 €
rd. 269.000,00 €
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Nachrichtlich 1:

unter Berucksichtigung der sofortigen Freilegung des
Grundstucks um den gegenwartigen baulichen Bestand
ergibt sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks:
913,00 m2 x 530,00 €/m? = 483.890,00 €
rd. 484.000,00 €

abzgl. Freilegungsaufwand bei ca. 1.480,00 m3 Abrissvo-

lumen (980 m3 Wohngebaude und rd. 500 m3 Nebengebéau-

de, Schwimmbecken und versiegelte Freiflachen etc.) sowie

Ansatz der Abrisskosten von ca. 50,00 €/m® auch unter Be-

riicksichtigung der Entsiegelung befestigter Freiflachen incl.

Transport und Deponiegeblihren etc.:

1.480,00 m3 x 50,00 €/m® = 74.000,00 € € rd. ./ 74.000,00 €
410.000,00 €

Nachrichtlich 2:

unter Berucksichtigung der sofortigen Freilegung des
Grundstticks um die riickwartigen Nebengebaude und
das Schwimmbecken zur Sicherung der Baulandreserve
ergibt sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks:
913,00 m2 x 530,00 €/m? = 483.890,00 €
rd. 484.000,00 €

abzgl. Freilegungsaufwand bei rd. 500 m? (Nebengebaude,
Schwimmbecken und versiegelte Freiflachen etc.) sowie An-
satz der Abrisskosten von ca. 50,00 €/m? auch unter Bertck-
sichtigung der Entsiegelung befestigter Freiflachen incl.
Transport und Deponiegeblihren etc.:

500,00 m3 x 50,00 €/m?® = 25.000,00 € € rd. ./ 25.000,00 €
459.000,00 €
3. Sachwert

Fur das hier betroffene Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick mit aufstehendem Ein-/Zweifamilien-
haus ist der Sachwert auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-
WertV 21) vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.
2022, zu ermitteln.

Der Sachwert des Objektes (Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick) gemaf § 35 ImmoWertV 21 so-
wie GAA-Modell setzt sich zusammen aus dem Bauwert und dem Bodenwert des Grundstiicks.

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemafi
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemafd 8 12 Abs. 1 Nr. 5 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt flr Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024, Seite
3068 ff., durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten
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Sachwertfaktoren 2024 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstticken mit Ei-
genheimen an die Lage auf dem Grundstticksmarkt in Berlin zum Stichtag 01.01.2024) zu ermit-
teln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstticks Urbacher Str. 28 (Flurstiick 44) 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:

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

— Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemar NHK 2010 entsprechend der Gebau-
detypen mit Standardstufe 4 (Anlage 4 ImmoWertV 21)

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses gréf3er 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
berticksichtigen - Spitzbéden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden
koénnen (z.B. fensterlos oder nur tber eine mobile Treppe/Leiter zuganglich), werden nicht
berticksichtigt

— Garagen werden bei der BGF-Berechnung nicht bertcksichtigt; Ausnahmen sind Garagen,
die von Geschossen tberbaut sind

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

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

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienh&user findet nicht statt

— typische AuBenanlagen (z.B. Einfriedung, Hausanschliisse normale Hofraumbefestigung)
sind im Bodenwert enthalten

— Regionalfaktor 1,0

— Preisindex fur den Neubau von Wohngebduden einschlie3lich Umsatzsteuer zum Kaufzeit-
punkt (2015 = 100) verdffentlicht in den statistischen Berichten des Statistischen Bundes-
amts umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010

— Baupreisindex fur Wohngebaude (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) ge-
malf Veroffentlichung in den statistischen Berichten des Statistischen Bundesamtes [fur die
Anwendung der Sachwertfaktoren 2024 ist der Baupreisindex fir das IV. Quartal 2023
=161,3 (2015 = 100) umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 = 179,0 anzu-
setzen]

— Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre (Anlage 1 ImmoWertV 21)

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

— wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Baujahr bis 1948 in Abhangigkeit vom
baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler Bauzustand 40 Jahre, schlechter
Bauzustand 25 Jahre mit Einschétzung aus dem Stral3enraum ohne Innenbesichtigung ge-
maf Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren oh-
ne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/ Inst.-Mafinahmen 0.4. (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

— Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten veréffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.a. [fur die An-
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wendung der Sachwertfaktoren 2024 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 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 Anlagen) sowie den Kaufpreisanteil
fur Nebenflachen (Stral3enland, Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt
worden

Unter der MalRgabe der o0.g. Grundsatze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemafd Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten (NHK 2010) in Anlage 4 der ImmowertV 21 anhand der
Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer) fur Villen und Landhau-
ser sowie freistehende Einzelh&duser, Doppelhaushélften, Reihenmittel- und Reihenendhuser
aller Baujahre als Massiv- und Fertighduser in Gesamt-Berlin unter Beriicksichtigung des Ge-
baudestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne Zuordnung der Gebaudemerkmale in
die Standardstufen 1-5 und ohne Beriicksichtigung von Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

AulRenwande 1,0 23 %
Dacher 1,0 15 %
AuRentiiren und Fenster 1,0 11%
Innenwande 1,0 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 %
FuRbdden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebaudestandard (Anl. 4 der ImmoWerV 21)
1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/m? BGF)
Gebéaudeart 1.12 (NHK 2010) 570€ 635€ 730€ 880€ 1.100€
(unterkellertes 2%2-geschossiges
freistehendes Einfamilienhaus -
Dachgeschoss nicht ausgebaut)

Ermittlung Kostenkennwert

AuRenwande 1,0 x 23 % x 880 €/m? BGF = 202,40 €/m? BGF
Dacher 1,0 x 15 % x 880 €/m? BGF = 132,00 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1,0 x 11 % x 880 €/m? BGF = 96,80 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 880 €/m? BGF = 96,80 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 880 €/m? BGF = 96,80 €/m? BGF
FuRboden 1,0x 5% x 880 €/m?BGF = 44,00 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 9 % x 880 €/m? BGF = 79,20 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9 % x 880 €/m? BGF = 79,20 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6 % x 880 €/m?BGF = 52,80 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 880,00 €/m? BGF
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Wegen eines im Dachgeschoss des Ein-/Zweifamilienhauses fehlenden (konstruktiven) Drem-
pels mit hierdurch bestehendem gemindertem Nutzwert aufgrund der geschmaélerten Nutzflache
ist gem. Anlage 4 Nr. 3 ImmoWertV 21 bei hier zugrunde gelegtem Gebaudetyp ohne Ausbau
des Dachgeschosses gemafl GAA-Modell (Gebaude-Typ 1.12) ein Abschlag vom Kostenkenn-
wert mit 5 % in Ansatz zu bringen.

Diesseitiger Ansatz insoweit flr das 2¥2-geschossige, unterkellerte Gebédude ohne ausgebau-
tem Pyramidendach bei lichter Hohe unter dem First von > 1,50 m 880,00 €/m?./. 5 % = 836,00
€/m? Brutto-Grundflache.

Ein Korrekturfaktor fir Land und OrtsgroRe (Regionalfaktor) ist geman Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.

Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit fr
den vorliegenden Gebaudestandard des Ein-/Zwei-
familienhauses (NHK-Typ 1.21) gemall GAA-Modell
(s.0.) mit:

392,01 m? BGF x 836,00 €/m? BGF = 327.720,36 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
IV. Quartal 2023 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes flir den Neubau von
Wohngebauden einschlieZlich Umsatzsteuer auf der Basis 2015 = 100 % bei 161,3 % und auf
der Basis 2010 = 100 % bei 179,04 % bzw. im Oktober 2024 auf der Basis 2015 = 100 % bei
165,6 %, was einer Steigerung von 2,7 % entspricht.

Gemal Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohn-
gebauden incl. Umsatzsteuer im Bundesgebiet fur das IV. Quartal 2023 mit 161,3 % (Basis
2015 =100 %) zugrunde zu legen.

[Umbasierung: Index IV. Quartal 2023 (Basis 2015 = 100 %) mit 161,3 % x Faktor 1,110 =
179,04 %)]

Eine Umstellung auf die Basis 2015 = 100 % oder eine Preiserh6hung bzw. -minderung gegen-
Uber dem IV. Quartal 2023 ist gemafl GAA-Model insoweit zunachst nicht zu berlicksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

327.720,36 € x 179,04 % : 100,0 % = 586.750,53 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Anlagen 1 und 2 (Immo-
WertV) fir diese Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Berticksich-
tigung einer gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem
Wagungsanteil gemald Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sach-
wertanpassungsfaktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
mit gleichbleibend 80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Geb&ude mit Baujahr bis 1948 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhan-
gigkeit vom Baualter zum Bewertungsstichtag (Stufe ab 58 Jahre - hier 88 Jahre bei Baujahr
1936) und normalem baulichen Zustand mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tat-
sachlich vorliegendem Gebaudealter von rd. 88 Jahren bzw. dem Baujahr 1936 ergibt sich hier-
nach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit rd. 40 Jahren, die tatséachlich fur die Abschrei-
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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.

Unabhangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
von rd. 88 Jahren bzw. dem Baujahr 1936 (Baujahre bis 1948, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand nach Durchfuihrung erforderlicher Mod.-/Inst.-
Mafinahmen noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

Die Alterswertminderung des Objektes ist in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 2006
(WertR 06), Anlage 8b, mit (GND-RND)/GND x 100 entsprechend (80 Jahre - 40 Jahre)/80 x
100 = 50,0 % (linear) in Ansatz zu bringen.

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

586.750,53 € - 50,0 % = 293.375,26 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst. 44)

mit Ansatz nur der erforderlichen Umgriffs-

flache ohne Berlicksichtigung der verbleiben-

den Baulandreserve und Richtwertansatz

zum 01.01.2023

456,50 m2 x 590,00 €/m? (s.0.) 269.335,00 €
562.710,26 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fur Berlin Nr. 41 vom
27.09.2024, Seite 3068 ff., ergibt sich der Sachwertfaktor fir freistehende Einzelhauser (Ein-
und Zweifamilienh&auser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighduser in den Altbezirken Wei-
Bensee und Hellersdorf (Tabelle 1 Nr. 2) bei einem Grundstiickssachwert von 500.000,00 € mit
0,85 und bei einem Grundstiickssachwert von 750.000,00 € mit 0,79 (Tabelle 5).

Der Sachwertfaktor zum 01.01.2024 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
562.710,26 € interpoliert mit

0,835
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
kein Zu- oder Abschlag fur Baujahresgruppen von 1920 bis 1948: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaudeart als freistehendes Einfamilienhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaude mit normalem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur mittlere stadtraumliche Wohnlage: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Stadtlage (Ostteil der Stadt): 0,000

0,835

Der vorlaufige Verkehrswert des bebauten Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks ergibt sich nach
dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses wie folgt:

562.710,26 € x 0,835 = 469.863,06 €
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vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks

nach GAA-Modell ohne Bertcksichtigung des Frei-
legungsaufwands fir die rickwartigen Nebengeb&aude
und das Schwimmbecken bei Aktivierung der Bau-
landreserve in Héhe von rd. -25.000,00 €, ohne Be-
ricksichtigung der Marktanpassung bzgl. der seit
November 2023 bis Oktober 2024 um 2,7 % ge-
stiegenen Baukosten unter Bertcksichtigung der
Alterswertminderung in Hohe von rd. 8.000,00 €,
ohne Berucksichtigung der Marktanpassung bzgl.

des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der stag-
nierenden bzw. nachgebenden Marktentwicklung
gegeniuber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2023
gemal Sachwertmodell in H6he von rd. -27.000,00 €,
ohne Berucksichtigung der Baulandreserve in Hohe
von rd. 242.000,00 €, ohne Berlcksichtigung des
Mod.-/Inst.- bzw. Revitalisierungsaufwands in Hohe
von rd. -210.000,00 €: rd. 470.000,00 €

Unter Bericksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Freilegungsaufwand fir die rickwartigen Nebengebaude
und das Schwimmbecken bei Aktivierung der Baulandreserve in Héhe von rd. -25.000,00 €,
bzgl. der Marktanpassung aufgrund der seit November 2023 bis Oktober 2024 um 2,7 % ge-
stiegenen Baukosten unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung in Héhe von rd.
10.000,00 €, bzgl. der Wertminderung aufgrund des gefallenen Bodenwertes bei nachgebender
Marktentwicklung mit 269.335,00 € ./. 241.945,00 € = -27.390,00 € bzw. in H6he von rd.
-27.000,00 €, bzgl. der Werterhéhung aufgrund der Baulandreserve in Hohe von rd. 242.000,00
€ und ohne Berticksichtigung des Mod.-/Inst.- bzw. Revitalisierungsaufwands in Héhe von rd.
-210.000,00 € ergibt sich der vorlaufige marktangepasste Sachwert fir das mit einem Ein-/Zwei-
familienhaus bebaute Grundstiick mit 470.000,00 € ./. 25.000,00 € + 8.000,00 € ./. 27.000,00 €
+242.000,00 € ./. 210.000,00 € = 458.000,00 € bzw. rd. 460.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Ein-/Zweifamilienhaus bebauten Grundstiicks (Flurstiick 44)
ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Geb&udeertragswert.

Gemald § 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 verfiigbaren 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 Mod.-/Inst.- und Rickbaumaflinahmen auf dem Grundstiick wie folgt:

anrechenbare Wohnflache

169,72 m2 x 12,00 €/m?/Monat x 12 Monate = 24.439,68 €
PKW-Stellplatz (ungedeckt)
1 PKW-Stpl. x 30,00 €/Stpl. x 12 Monate = 360,00 €
24.799,68 €
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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. 13,1 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,59 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 24.799,68 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 3.248,76 €
Reinertrag: 21.550,92 €

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

Marktiblich sind in urbanen Verdichtungsraumen (nicht in landlichen Gemeinden 0.4.) fiir Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienh&user von

1,0 % bis 2,0 % und fir 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 2024 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fiir grof3e Ein-/Zweifamilienh&user
bzw. Villen/Landh&user in einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 %, flr freistehende Einfamilienhauser
in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und fir nicht freistehende EFH, DHH und RH mit 1,5 % bis
4,5 %.

Gemal3 Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg e.V. im Immobilienpreisservice 2023/
2024 zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze fir Reihenendhauser/
Reihenmittelhduser (bzw. Doppelhaushélften) bei einer Gré3e von durchschnittlich ca. 110 mz
Wil. bei ortsuiblichem und objekttypischem durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von
1,75 % bis 3,75 % und fir freistehende Ein-/ Zweifamilienh&duser bei einer Grof3e von durch-
schnittlich ca. 140 m2 Wfl. in einer Spanne von 1,50 % bis 3,50 % sowie fiir grof3e Einfamilien-
hauser bzw. Villen/Landh&user bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 350 m2 Wfl. in einer
Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

Fir den aktuellen Immobilienpreisservice 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. wurden
nach Sachlage Liegenschaftszinssatze fir Einfamilienhauser nicht mehr ermittelt und insoweit
nicht mehr ausgewiesen.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin werden Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundstiicke sowie Villengrundstiicke
bereits langjahrig nicht ermittelt - im aktuellen Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutach-
terausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zwei- bzw. Dreifamilienhausgrundsti-
cke sowie Villen nicht ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender Gré3e des vorderen Trennstiicks als erforderliche Umgriffsfla-
che des Grundstiicks bei zulassiger baulicher Ausnutzung der Flache von 456,50 m2 auch unter
Bertcksichtigung der Belastung aufgrund eines evtl. zu bericksichtigen GFL-Rechts bei Reali-
sierung der Baulandreserve bzgl. des rickwartigen Trennstiicks bei Realteilung des Grund-
stiicks unter Beriicksichtigung der Freilegungskosten fur das auf dem Grundstiick aufstehende
freistehende Ein-/Zweifamilienhaus aus dem Jahre 1936 unter Berlcksichtigung zuletzt in den
1990er und 2000er Jahren durchgefiihrten Mod.-/ Inst.-Maflinahmen bzgl. der Wohnungen bei
allerdings partiell zu revitalisierendem innerem Ausbau des Geb&udes mit ansonsten noch zeit-
gerechtem Ausbaustandard mit Zentralheizung Uber Gas-Therme und Kohlekessel, dezentraler
Warmwasserversorgung uUber Elektro-Duschlauferhitzer und weitgehend Isolierglasfenstern so-
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wie umfassend erneuerter Elektroinstallationen und teilweise erneuerter Wasser- Ver- und Ent-
sorgungsleitungen bei ca. 169,72 m2 anrechenbarer Wohnflache incl. der Treppenhaus, Wind-
fang und Wintergartenflache bei zukinftiger Nutzung als Einfamilienhaus und vollstandiger Un-
terkellerung u.a. mit Hauswirtschaftskeller, Heizungskeller, HA-Raum und Lagerraumen nebst
KellerauRBentreppe und Verflgbarkeit eines ungedeckten PKW-Stellplatzes auf dem Grundstick
trotz der nicht barrierefreien Zugénglichkeit u.a. des als Hochparterre ausgelegten Erdgeschos-
ses in Ansehung der nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel ausgewiesenen mittleren Wohn-
lage mit ausreichender Versorgungslage und entsprechender technischer und sozialer Infra-
struktur in allerdings dezentraler Stadtlage bei zugrunde zu legender Restnutzungsdauer bei
normalem Bauzustand geméafld GAA-Modell und vorliegendem Geb&udealter von 88 Jahren un-
ter Berilicksichtigung durchzufiihrender Revitalisierungsmaf3hahmen aufgrund teilweise restrikti-
ver Kredit-ausreichung insbesondere in Ansehung der deutlich gestiegenen Bauzinsen und in
Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Wer-
te (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: 21.550,92 €

abzgl. Bodenwertverzinsung (Umgriffsflache):

241.945,00 € x 3,0 % . 7.258,35 €
14.292,57 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemanr GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von 88 Jahren (Bau-
jahre bis 1948 - hier: 1936) und Bauzustandsnote ,normal“ (nach Durchfliihrung erforderlicher
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3nahmen s.0.) noch 40 Jahre.

Nach 8§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemafd 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. 40 Jahren mit 23,11.

14.292,57 € x 23,11 = 330.301,29 €
rd. 330.000,00 €

Der Ertragswert des Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks Urbacher Strafl3e 28 (Flurstiick 44) lasst
sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 330.000.00 €
Bodenwert (Umgriffsflache mit rd. 456,50 m? im Bestand): 242.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstlcks: 572.000,00 €

zzgl. Baulandreserve mit 456,50 mz2 als halftiger Anteil der
Gesamtgrundsticksflache im Bestand fiir eine zuséatzliche
Hinterliegerbebauung in sogen. 2. Baureihe ggf. im Zuge
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einer Realteilung des Grundstilicks rd. 242.000,00 €
abzgl. Freilegungskosten (Nebengeb&dude und Schwimm-

becken etc.) rd. ./ 25.000,00 €

789.000,00 €

abzgl. Wertminderung wegen des Mod.-/Inst.-Aufwands: rd. ./ 210.000,00 €

Ertragswert des Grundstiicks: 579.000,00 €

rd. 580.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des hier betroffenen Ein-/Zweifamilienhausgrund-
stiicks Urbacher Stral3e 28 (Flurstlick 44) nebst aufstehendem Ein-/Zweifamilienhaus sind hier
der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis
zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur tats&chlichen Marktla-
ge auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

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 mindestens realisiert werden.

Zur weiteren Marktanpassung ist der marktangepasste Sachwert nach GAA-Modell in Hohe von
470.000,00 € um rd. 25 % zu erhohen - der resultierende Sachwert in H6he von 470.000,00 € +
25 % = 587.500,00 € bzw. rd. 588.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonsti-
gen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in H6he von rd. -19.000,00 €
respektive zusammen rd. 569.000,00 € liegt insoweit mit ca. 0,5 % unter dem unbeeinflussten
Ertragswert in Hohe von rd. 572.000,00 € (jeweils ohne Ansatz der Baulandreserve in Hohe von
242.000,00 €, des Freilegungsaufwands fur das ehem. Wirtschaftsgebaude, das nominelle Ge-
wachshaus und das Schwimmbecken in Héhe von rd. -25.000,00 € und ohne Mod.-/Inst.-Auf-
wand in Héhe von rd. -210.000,00 €).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hohe von rd. 588.000,00 € ent-
spricht einem Preis von rd. 3.465,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 169,72 m2 anrechenbarer
Wohnflache sowie rd. 1.935,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei Ansatz von ca. 303,92 m?
wertrelevanter Geschossflache gemal GAA-Modell sowie dem rd. 23,7-fachen des Jahresroh-
ertrages auf Basis der ortsiiblichen Nettokaltmiete (in Héhe von 24.799,68 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2023 fur Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1920 bis 1948 bei Grundstucksflachen von 434 m2 bis 951 m? bzw. i.M. 689 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 83 m2 bis 217 m2 bzw. i.M. 145 mz2 in einer Spanne von
1.953,00 €/m? wGF bis 5.080,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 3.350,00 €/m? wGF, wobei insge-
samt 156 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach noch bis
Herbst 2022 weiter steigender und dann zunéchst leicht und dann deutlich fallender Tendenz
mit gegenwartig langsamer Stabilisierung des Marktes.

Das durchschnittliche Preisniveau fur alle Arten von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk Weil3ensee liegt hiernach im Jahre 2023 in einer
Spanne von 2.956,00 €/m? Wfl. bis 6.145,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 4.681,00 €/m? Wohnflache
gemanl Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 des GAA Berlin.
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Gemal} Bezirksreport Pankow 2023/2024 des IVD 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 1900 bis 1949 in einer Spanne von
350.000,00 € (rd. 2.500,00 €/m? Wfl.) bis 520.000,00 € (rd. 3.715,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
435.000,00 € (rd. 3.105,00 €/m? Wfl.) und fUr entsprechende Objekte in mittlerer bis guter Lage
in einer Spanne von 390.000,00 € (rd. 2.785,00 €/m? Wfl.) bis 550.000,00 € (rd. 3.930,00 €/m?
WIlL.) bzw. i.M. rd. 470.000,00 € (rd. 3.355,00 €/m? WIl.), wobei hierfir von Weiterverkaufen von
bezugsfreien Bestandsimmobilien in massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 100
m2 bis 180 m2 bzw. i.M. von 140 mz2 bei 4 bis 5 Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstat-
tungsstandard bzw. bei Neubauten und Uberwiegender Modernisierung gehoben und normalem
baujahrestypischen Bauzustand sowie Grundstiicksgréfzen 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 lag in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei
450.000,00 € (entsprechend rd. 3.215,00 €/m? Wfl.) und in mittlere bis guter Wohnlage bei
500.000,00 € (entsprechend 3.570,00 €/m? Wfl.) bei zuletzt geringem Preisrickgang bis max.
10 % zwischen 10/2022 und 10/2023 und hiernach bis 3/2024 weiterem Rickgang im Altbezirk
Weil3ensee als Teil des Stadtbezirks Pankow in einfacher und mittlerer Wohnlage bis rd. 26 %
zu 3/2023 bzw. in guter und sehr guter Wohnlage gleichfalls bis rd. 26 % zu 3/2023

Im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2024/2025 wurden Kaufpreis-
spannen fur Ein- und Zweifamilienh&user nicht mehr veréffentlicht. Hier ist lediglich der durch-
schnittliche Kaufpreis bis 3/2024 in einfachen/mittleren Wohnlagen in Héhe von 3.900,00 €/m?
WIl. und in guten/sehr guten Wohnlagen in Hohe von 5.070,00 €/m? Wfl. bei insgesamt 3 Trans-
aktionen ausgewiesen.

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zunéchst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither bis in das
Frihjahr 2024 deutlich nachgebenden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Ver-
kehrswert fir das unbelastete bzw. (wert-)unbeeinflusste (kurzfristig bezugsfreie) Ein-/Zweifami-
lienhausgrundstiick u.a. in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glinstigen Zinsniveaus trotz
der deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen gegentiber dem Anfang der 2020er Jah-
re liegenden Niveau auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fiir die Ausreichung von Kredi-
ten (u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) so-
wie der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in
feste Werten/Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 0,9 % unter dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise aus dem
Jahre 2023 fir Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienh&usern mit Baujahren von
1920 bis 1948 in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevan-
ten Geschossflachen (WGF) gemaR aktuellem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutach-
terausschusses fur Grundstickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auRerdem bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache von ca.
169,72 m2 WAl. ca. 17,2 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 26,0 % unter dem Mittelwert
der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fiir alle Arten von Einfamilienhdusern ohne Baujahres- oder
Lageklassifizierung im Altbezirk Weil3ensee gemaf Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024
des zustandigen Gutachterausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache von ca. 169,72 m2 Wfl. ca. 11,6 %
uber dem Mittelwert bzw. 6,7 % unter dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre
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01.10.2022 bis 01.10.2023 fur Grundstucke mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit
Baujahresklasse von 1900 bis 1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow und
fur entsprechende Objekte in mittlerer und guter Wohnlage bei Ansatz der Wohnflache von ca.
169,72 m2 WHl. ca. 3,3 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 11,8 % unter dem oberen Rahmenwert
geman Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg e.V. im Bezirksreport Pankow 2023/2024
mit Stichtag 01.10.2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der Wohnflache von ca. 169,72 m2 ca. 7,8 % Uber dem
Kaufpreisschwerpunkt flr Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern ohne Be-
riicksichtigung der Baujahresklasse in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow und
in mittleren bis guten Wohnlagen bei Ansatz der Wohnflache von ca. 169,72 m? ca. 2,9 % unter
dem Kaufpreisschwerpunkt geman Veroéffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg e.V. im Be-
zirksreport Pankow 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Der ermittelte Wert liegt gleichfalls ca. 11,2 % unter dem durchschnittlichen Kaufpreis in einfa-
chen/mittleren Wohnlagen und ca. 31,7 % % unter dem durchschnittlichen Kaufpreis in guten/
sehr guten Wohnlagen im Altbezirk Weil3ensee gemal Verotffentlichung des IVD Berlin-Bran-
denburg e.V. im Bezirksreport Weil3ensee (s.0.) 2024/2025.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Wertminderung aufgrund des Freilegungsaufwands fur die
rickwartigen Nebengebaude und das Schwimmbecken bei Aktivierung der Baulandreserve in
Hohe von rd. -25.000,00 €, Erhéhung aufgrund der Marktanpassung wegen der seit November
2023 his Oktober 2024 um 2,7 % gestiegenen Baukosten unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung in H6he von rd. 8.000,00 €, Wertminderung aufgrund des gefallenen Bodenwer-
tes in Ansehung der stagnierenden bzw. nachgebenden weiteren Marktentwicklung gegeniber
dem Bodenrichtwert zum 01.01.2023 gemal Sachwertmodell in H6he von rd. -27.000,00 €,
Werterhdhung aufgrund der Baulandreserve in Héhe von rd. 242.000,00 € und der Wertminde-
rung aufgrund des Mod.-/Inst.- bzw. Revitalisierungsaufwands in Héhe von rd. -210.000,00 €)
um den jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen:
588.000,00 € ./. 25.000,00 € + 8.000,00 € ./. 27.000,00 € + 242.000,00 € ./. 210.000,00 € =
576.000,00 € bzw. rd. 580.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Urbacher StraRe 28 (Flur-
stuck 44) in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 06. November
2024 gemal § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches
auf rd.:

580.000,00 €

(i.W. finfhundertachtzigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert durfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihdndiger Veraul3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.
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Nachrichtlich:
Wert des mit dem Wohnungsrecht an der Hochparterrewohnung belasteten Grundstuicks

Das betroffene Grundstiick ist gemaf Abt. Il Ifd. Nr. 1 des Grundbuches mit einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gemaR § 1093 BGB) fiir

a) eine mannliche Person, geb. 03.01.1935 (anonymisiert)

b) eine weibliche Person, 31.08.1945 (anonymisiert)

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB und Bewilligung vom 04.09.2003 (UR-Nr. 464/2003,
Notarin Kerstin Flock) mit Eintragungsdatum vom 20.04.2004 belastet.

Der Berechtigte zu a) ist bereits verstorben so dass das Recht lediglich noch fur die Berechtigte
zu b) alleine besteht (siehe Eintragung in das Grundbuch mit Datum vom 14.12.2006).

Lt. vorliegender Bewilligung bezieht sich das dingliche Wohnungsrecht auf die (gesamte) im
Hochparterre (untere Etage It. Bewilligung) des auf dem Grundstiick aufstehenden Wohnge-
baudes belegene Wohnung (bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad, Korridor) unter Ausschluss
des Grundstlickseigentimers.

Das Wohnungsrecht umfasst auch das Recht zur Mitbenutzung von Garten und Pool, Keller,
Werkstatt, Gewachshaus und Terrasse.

Das lebenslangliche Wohnungsrecht ist unentgeltlich und darf keinem Dritten Uberlassen wer-
den - zur Loschung des Rechts ist der Nachweis des Todes des jeweils Berechtigten ausrei-
chend.

Die Kosten fiir Licht, Heizung, Wasser und Abwasser tragen die Wohnungsberechtigten bzw.
die verbliebene langer lebende weibliche Berechtigte.

Der Eigentiimer hat das Gebaude und die dem Wohnungsrecht unterliegenden Raume und Ein-
richtungen stets in ordnungsgemaf3em und gut bewohnbarem Zustand zu erhalten.

Nach BGB haben/hat die Berechtigten/die Berechtigte liber die Dauer der Berechtigung alle
hiermit verbundenen Bewirtschaftungskosten zu tragen - diesseitig wird davon ausgegangen,
dass sich die Bewirtschaftungskosten nicht nur auf die Betriebskosten incl. kleinerer Instandset-
zungen entsprechend einem Mietverhaltnis beschranken. Insoweit dirften die anteiligen Verwal-
tungskosten und die auf die betreffende Wohnung entfallenden Instandhaltungskosten gleich-
falls von den Berechtigten/der Berechtigten zu tragen sein.

Der Valutastand der bis zum Zeitpunkt der Beurkundung des Wohnungsrechts bestehenden
und durch den Grundstlickseigentimer als Erwerber iibernommenen Aufbaugrundschuld in H6-
he von 13.000,00 M betrug zum 31.12.2002 noch 1.839,05 € und ist zwischenzeitlich getilgt
bzw. geléscht worden.

Weitere durch den Grundstickseigentiimer als Erwerber tiibernommene Verbindlichkeiten be-
standen zum Zeitpunkt der Eintragung des Wohnungsrechts nicht. Eine im Grundbuch ausge-
wiesene Grundschuld sowie eine Zwangssicherungshypothek wurden erst spater eingetragen.

Die zur Absicherung einer schuldrechtlich vereinbarten Geldrente zeitgleich und gleichrangig
mit dem Wohnungsrecht eingetragene Hoéchstbetragssicherungshypothek in Hohe von
48.000,00 € fur die Berechtigten/die Berechtigte des Wohnungsrechts ist nach Sachlage ohne
Zins- und Tilgungsleistung vereinbart und gleichfalls bei Nachweis des Todes des jeweils Be-
rechtigten lI6schungsfahig.
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Fur die Bewertung des mit dem Wohnungsrecht belasteten Grundstiicks sind gemaf Nr. 4.4.2
WertR 06 (ImmoWert A bisher noch Entwurf) der hier auf der Grundlage des Sachwertverfah-
rens ermittelte Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zugrunde zu legen, wobei der Antell
des Wertes des hier betroffenen Wohnungsrechts an dem Wert des Grundstiicks dem Verhalt-
nis der im Hochparterre belegenen Wohnflache von 99,34 m2 zur Gesamtwohnflache von

169,72 m2 mit 58,53 % entspricht.

Hierbei sind analog zur Sachwertermittlung folgende Bewertungsparameter in Ansatz zu brin-

gen:
— Herstellungswert der baulichen Anlagen
— Bodenwert nach GAA-Modell
— Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
— Alter der Berechtigten (geb. am 31.08.1945)
— durchschnittliche Lebenserwartung der Berechtigten
gemal aktueller amtlicher Sterbetafel 2020/2022 mit
Stand vom 25.07.2023
— Restnutzungsdauer der bauchen Anlagen in rd. 10 Jahren
— Alterswertminderung gemaf § 4 ImmoWertV21 bzw.
Gemall GAA-Modell bei einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren und einer RND von 30 Jahren in 10 Jahren
— angemessener/marktgerechter Liegenschafszinssatz fur das Grundstick

Hieraus folgt:
Herstellungswert der baulichen Anlagen (s.0.)
Alterswertminderung bei 80 Jahren GND
und 30 Jahren RND in 10 Jahren mit 62,50 % A
Sachwert der baulichen Anlagen bei einer RND
von 30 Jahren in 10 Jahren
Bodenwert nach GAA-Modell
Sachwert

Sachwert-Marktanpassungsfaktor 0,85 =>

Verkehrswert des (wert-)unbeeinflussten unbelasteten Grund-
stucks in 10 Jahren
zzgl. sonstiger objektspezifischer Grundstucks-
merkmale (boG) mit -25.000,00 € + 8.000,00 €
- 27.000,00 € + 242.000,00 € - 210.000,00 € =
-12.000,00 € respektive zusammen A

an das Leben gebundener Abzinsungsfaktor
(20,17 Jahre, 3,0 %) 0,76192 =>
diskontierter vorlaufiger Verkehrswert

jahrlicher Vorteil aus
- Ubernahme von Kosten und Belastungen durch die
Berechtigte (anteilige Bewirtschaftungskosten nach
§ 19 ImmoWertV, hier: fiktiv alle Bewirtschaftungs-
kosten mit 2.745,14 €/a (ohne Mietausfall) 2.745,14 €

jahrlicher Nachteil aus
— Ubernahme von Kosten und Belastungen durch die

586.750,53 €
269.335,00 €
40 Jahre
79 Jahre

10,17 Jahre
30 Jahre

62,50 %
3,0%
586.750,53 €
366.719,08 €
220.031,45 €

269.335,00 €
489.366,45 €

367.024,83 €

12.000,00 €
355.024,83 €

270.500,51 €
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Berechtigte (Bewirtschaftungskosten nach § 19 Immo-

WertV, hier: keine (s.0.) mit A 0,00 €
Summe 2.745,14 €

Leibrentenbarwertfaktor fur eine 79-jahrige Frau bei 3,0 %
Liegenschaftszinssatz 8,3893

Entlastung des Grundstiicks durch das Recht 23.029,80 €

(wert-)unbeeinflusster Verkehrswert des mit dem Wohnung-

recht belasteten Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks 293.530,31 €
rd. 294.000,00 €

Die Wertminderung des Grundstlicks ergibt sich aufgrund der modellhaft fiir das gesamte
Grundstiick zugrunde gelegten Belastung durch das Wohnungsrecht im hier konkret vorliegen-
den Bewertungsfall geman Abt. 1l Nr. 1 lediglich mit dem anteilige Grundstickswert in Hohe von
58,53 % (s.0.), die vom Verkehrswert des nicht durch das Wohnungsrecht belasteten Grund-
stiicks in Abzug zu bringen ist wie folgt:

durch das Wohnungsrecht nicht belasteter Verkehrswert
des Grundstiicks: 580.000,00 €

abzgl. mit 58,53 % anteiliger Wert des durch das Wohnungs-
recht belasteten Grundstlicks mit

294.000,00 € x 58,53 % = 172.078,20 € Jooord. 172.000,00 €
durch das Wohnungsrecht an der Hochparterrewohnung
geminderter Grundstickswert 408.000,00 €

Unter Berlcksichtigung der Belastung des Grundstiicks mit einem nur anteiligen Wohnungs-
recht ist von dem vorlaufigen Wert des Grundstlicks zur weiteren Marktanpassung aufgrund
dieser Belastung sowie der stark eingeschrankten Nutzungsmdglichkeit des auf dem in Rede
stehenden Grundstiick aufstehenden Ein-/Zweifamilienhauses bei Ausiibung dieses Rechts
Uber die Dauer der Lebenserwartung mit hierdurch schlechterer Marktgéngigkeit aufgrund des
grundsatzlichen Risikos fir den jeweiligen Grundstlickseigentiimer hinsichtlich eines evtl. deut-
lich langeren Lebens der Berechtigten und der wéhrend der Dauer und evtl. Austibung des
Wohnungsrechts faktisch nicht bestehenden alleinigen Verflugbarkeit zur alleinigen Nutzung des
belasteten Grundstiicks fir den jeweiligen Grundstiickseigentimer ein zusatzlicher Abschlag
u.a. auch in Ansehung des bereits fortgeschrittenen Alters der Berechtigten von rd. 50 % auf die
Wertminderung durch das Recht in Abzug zu bringen (marktiblich 20 % bis 50 % u.a. in: ,Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken®, Kleiber 6. Auflage 2010):

abzgl. Marktanpassung aufgrund schlechterer
Marktgangigkeit wegen des Wohnungsrechts

408.000,00 € x 50 % = 205.000,00 € rd. J. 204.000,00 €

Verkehrswert des mit dem Wohnungsrecht gem. Abt. I

Nr. 1 belasteten Ein-/Zweifamilienhausgrundstticks: rd. 204.000,00 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
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Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Urbacher StraRe 28 (Flur-
stuck 44) in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 06. November
2024 gemal § 194 BauGB unter Beriicksichtigung der Belastung gemaf Abt. Il Nr. 1 des
Grundbuches (Wohnungsrecht) auf rd.:

204.000,00 €

(i.W. zweihundertviertausend Euro)

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

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-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. vermtl. nicht zu erwarten.

Eine diesbzgl. Auskunft und Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Pankow konnte auf diesseitige Anforderung per Fax bereits am 17.10.2024 bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

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 Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

Eine Vermietung des hier betroffenen Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicks (Flursttick 44) liegt
nicht vor.

Das Grundsttick wird bzgl. der Erdgeschosswohnung durch den Grundstiickseigentiimer selbst
genutzt und bzgl. der Obergeschosswohnung durch die Berechtigte geman Abt. 1l Nr. 1 b) des
unentgeltlichen lebenslanglichen Wohnungsrechts, wobei die diesbzgl. Urkunde als Gegen-
stand des ihr zugeschriebenen Wohnungsrechts die im Erdgeschoss (Hochparterre) belegene
Wohnung ausweist.

Aufgrund der nach diesseitiger Einschatzung vorliegenden Nachrangigkeit des Wohnungsrechts
gemalR Abt. Il Nr. 1 gegentber der Forderung in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungs-
verfahren wird diesseitig die freie Verfugbarkeit des Anwesens bzw. des hier aufstehenden
Wohngebaudes mit potentieller Nutzung als Einfamilienhaus und nach Freilegung der riickwar-
tig auf dem Grundstiick belegenen sonstigen baulichen Anlagen mit dem Potential einer zusétz-
lichen Hinterliegerbebauung ausgegangen.

Zu c)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemal § 17 WoBindG aufgrund der Errichtung des auf
dem Anwesen aufstehenden Einfamilienhauses im Jahre 1936 ggf. im 6ffentlich geférderten so-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
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zialen Wohnungsbau besteht nach Sachlage nicht - 6ffentliche Fordermittel als Darlehen erge-
ben 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 wird bzw. wurde zuletzt durch den Eigentiimer des Grundstiicks als Bauun-
ternehmung mindestens zu Lagerzwecken und ggf. zu Birozwecken eigengenutzt.

Zu e)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind hinsichtlich ei-
nes Kleintransporters, eines Pritschen-Anhé&ngers und eines offenbar nicht mehr fahrtiichtigen
Wohnwagens sowie etlicher Kleingerate und Baumaschinen sowie abgelegter Baumaterialien
vorhanden, die in ihrer Gesamtheit allerdings keinen nennenswerten Wert darstellen und nach
Sachlage abzufahren sind.

Die Einbaukiichen im Hochparterre und Obergeschoss sind mit den Ublichen Elektrogeraten
und Schrankraum vermtl. zeitgleich mit der Modernisierung der Wohnungen in den 1990er oder
2000er Jahre neu eingebaut worden und nach rd. 20 Jahren vollstandig abgeschrieben.

Zuf)

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude 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 g)

Das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Ein-/Zweifamilienhaus weist bzgl. des aulie-
ren Erscheinungsbildes einen insgesamt nur ausreichenden Eindruck auf, der allerdings durch
den unfertigen Anbau, die Hauseingangssituation mit mangelhafter Au3entreppe und die stark
vernachlassigten Aufzenanlagen deutlich getrtibt wird.

Tatséachlich ist der Innenausbau innerhalb der beiden Wohnungen in den 1990er bzw. 2000er
Jahren weitgehend erneuert worden und unterliegt teilweise einem stark individuellen Ge-
schmacksempfinden, so dass auch diesbzgl. umfassende Revitalisierungsmalnahmen erfor-
derlich werden. Ebenso sind die neutralen ErschlieBungsbereiche und das Kellergeschoss
nebst teilweise der technischen Gebaudeausristung zeitgerecht zu erneuern bzw. instand zu
setzen. Die Hauseingangstreppe ist umfassend zu sanieren und das Vordach zu erneuern. Der
Fassadenputz im Bereich des Anbaus fertigzustellen und im Bestand zu fluatieren bzw. mit ei-
nem Anstrich zu versehen.

Das ruckwartig auf dem Grundstiick belegene frihere Wirtschaftsgebdude, das nominelle Ge-
wachshaus und das weit Uber Terrain angehobene Schwimmbecken mit massiver Umbauung
sind wegzunehmen bzw. die riickwartige Grundstiicksflache als Baulandreserve zugunsten ei-
ner Einfamilienhaus-Neubebauung ggf. nach Realteilung des Grundstticks freizulegen.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung ein bereits beachtlicher Mod.-/Inst.-Aufwand vor,
fir dessen Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in Héhe von
rd. 235.000,00 € im Verkehrswert berlcksichtigt wird. Energetische Modernisierungen bzgl. der
Umstellung auf regenerative Energie fir die Heizwdrme- und Warmwasserversorgung sind in
dem Ansatz nicht berticksichtigt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
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Zu h)

Angaben Uber ggf. bestehende baubehordlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten seitens des zustandigen Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht, mit Schreiben vom 26.11.2024 wie folgt mitgeteilt werden:

Nach vorliegender Bescheinigung sind fur das Grundstiick beim zustandigen Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt keine aktuellen Vorgange in der Bauakte vorhanden.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass mit dem Bauschein Nr. 245 vom 11.09.1963 ein ,Wirtschaftsge-
baude® an der Grundstlcksgrenze zum Nachbarn Jungbornstral3e 70 genehmigt wurde, jedoch
nur mit einer AuBenmalflange von 5,18 m x 6,10 m. Den Luftbildern entnehmend fand jedoch
eine Vergrofierung des ,Wirtschaftsgebaudes” statt, wobei der Zeitpunkt der Malinahme unbe-
kannt ist. Nach Mitteilung des BA wurde das Geb&ude auf ca. 12,00 m x 6,10 m erweitert und
verstoit somit bauordnungsrechtlich gegen § 6 Abs. 8 BauO BIn.

Die neue Gebaudelange des ,Wirtschaftsgebaudes” von ca. 12,00 m alleine Uberschreitet
schon die maximal zuldssige Gesamtlange von 9,00 m je Grundstlicksgrenze gemaf § 6 Abs. 8
Pkt. 1 BauO BlIn.

Dazu Ubersteigt auch die Gesamtlange aller baulichen Nebenanlagen an dessen Grundstiicks-
grenze auf dem Grundstiick die maximal zulassige Gesamtlange von 15,00 m gemal § 6 Abs.
8 Satz 2 BauO Blin.

Durch die Nichteinhaltung der zulassigen Gesamtlange von 15,00 m entstehen Abstandsflachen
gemal § 6 Abs. 2 BauO BIn, die sich nicht auf dem eigenen Grundstiick befinden. Eine Eintra-
gung einer Baulastflache fur die Uberschreitung der Abstandsflache auf den benachbarten
Grundstiicken wurde bisher nicht nachgewiesen.

Nach Einschéatzung des zustandigen Bauaufsichtsamtes ist evtl. ein Grundstiick mit einem
Uberbauungsgrad entstanden (aus Luftbildern 2024 ist ersichtlich, dass mehrere bauliche Anla-
gen auf dem Grundsttick vorhanden sind), das tber dem in der ndheren Umgebung liegt.

Sonstige weitere behdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen liegen insoweit nach
Sachlage nicht vor.

Das betroffene Grundstiick liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Blan-
kenburg), 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 zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 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 mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks ist gepragt durch Wohn-
bebauung - charakteristisch sind 1- bis 1%¥2-geschossige und vereinzelt auch 2¥2-geschossige
Wohngebaude in offener Bauweise weitgehend als freistehende Gebaude. Nach Auffassung
des zustandigen Fachbereichs ,Stadtplanung” des Stadtentwicklungsamtes Pankow ist die na-
here Umgebung faktisch einem reinen Wohngebiet (WR) gemal § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen.

Hiernach handelt es sich um voll erschlossenes Bauland mit einer Baustufe von 11/2 bzw. einer
GFZ von 0,3 und einer GRZ von 0,2 in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden gemaf
diesseitiger Einschatzung, wobei eine Bebauung in bis zur sogen. 4. Baureihe zulassig ist.

Ein Aufstellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung 2. Ordnung ist bisher nicht ergangen und
bisher auch nicht absehbar oder vorgesehen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 59 von 67



Ll

Zweifamilienhausgrundsttick Urbacher Stral3e 28 in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow)

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemaR § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemanR 8 165
BauGB. Das Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaR § 172
BauGB Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung sowie zur Unter-
stiitzung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach ge-
genwartigem 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 weitgehenden wohnungs-
wirtschaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, flir die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 17.10.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundstuick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Urbacher Stral3e” erschlossen.

Nach diesseitiger Einschatzung ist die Urbacher Stral3e bereits erstmalig endglltig hergestellt.

Nach den Vorschriften der 88§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) kdnnen ErschlielBungsbeitrdge nicht
mehr erhoben werden.

Nach gegenwartiger Sach- und Rechtslage sind gemaR § 15a EBG solche ErschlieBungsanla-
gen nicht mehr abzurechnen, die vor dem 03.10.1990 endgltig oder teilweise hergestellt wor-
den sind und fur Verkehrszwecke genutzt wurden. Dartiber hinaus dirfen fur endgultig und teil-
weise hergestellte ErschlieBungsanlagen keine Erschliel3ungsbeitrage erhoben werden, wenn
sie bereits mehr als 15 Jahre fiir ErschlieBungszwecke genutzt werden.

Fir den hier betroffenen StraRenabschnitt der Straf3e sind ErschlieBungskostenbeitrdge im Sin-
ne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlielRungsbeitragsgesetz
(EBG) in der aktuellen Fassung nach Sachlage und diesseitiger Einschatzung weder geschuldet
noch gestundet. Offene Forderungen hinsichtlich nicht geleisteter ErschlieBungsbeitréage beste-
hen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen Stral3enlandabtretungen 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.
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Gemal3 Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Technische Verwaltung) vom 07.11.2024 bestehen fir das hier betroffene Grundstiick keine
Baulasteintragungen.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustdndige 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 20. Dezember 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

5
A2
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E.FOTOSEITEN

Blick in die Urbacher StraRe nach Nord-Westen mit Lage des Grund-
stiicks Urbacher Str. 28 auf der stid-westlichen bzw. im Bild linken
Stral3enseite (Pfeil)

Blick aus der Urbacher Straf3e nach Nord-Westen mit Lage des Grund-
stuicks Urbacher Str. 28 mit aufstehendem Zweifamilienhaus (Pfeil) auf
der sud-westlichen Stral3enseite
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e -

straRenseitige Grundsticksfront mit auf dem Grundstiick Urbacher Str.
28 aufstehendem Zweifamilienhaus - Hauseingangsvorbau vor der
zum linken Bauwich orientierten Giebelseite

stra3enseitige Front mit auf dem Grundstiick Urbacher Str. 28 aufste-
hendem Zweifamilienhaus mit Hauseingangsvorbau nebst auf3enlie-
gender Hauseingangstreppe vor der zum linken Bauwich orientierten
Giebelseite

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 63 von 67
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straRenseitige Front und zum rechten Bauwich orientierte Giebelseite
des auf dem Grundstiick Urbacher Str. 28 aufstehenden Zweifamilien-
hauses mit riickwartig 1-geschossigem Anbau

~ ~

Blick aus dem Straenraum nach Stden auf die straf3enseitige Front
und die zum rechten Bauwich orientierte Giebelseite des auf dem
Grundstiick Urbacher Str. 28 aufstehenden Zweifamilienhauses mit
rickwartig 1-geschossigem Anbau

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 64 von 67
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Blick aus der Urbacher Straf3e nach Siiden und Lage des Grundstiicks

Urbacher Str. 28 mit aufstehendem Zweifamilienhaus (Pfeil) auf der
sud-westlichen Stral3enseite

at e

Blick in die Urbacher StraRe nach Sud-Osten mit Lage des Grund-

stlicks Urbacher Str. 28 auf der stid-westlichen bzw. im Bild rechten
StralRenseite (Pfeil)

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

Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Gehweg- bzw. Grunstreifentiberfahrt von dem befestigten Fahrdamm
auf das Grundstuck Urbacher Str. 28

Grundstiicksmaske als Griinstreifen zwischen dem Grundsttick Urba-
cher Str. 28 u.a. mit sogen. Trampelpfad anstelle eines befestigten
Gehwegs sowie briichige Gehweg- bzw. Grunstreifeniberfahrt von
dem befestigten Fahrdamm auf das Grundstiick Urbacher Str. 28

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 66 von 67



Zweifamilienhausgrundsttick Urbacher Stral3e 28 in 13129 Berlin-Blankenburg (Bezirk Pankow)

Grundstucksauffahrt auf dem Grundstiick Urbacher Str. 28 mit rechts
im Bild aufgehendem Zweifamilienhaus nebst Au3entreppe zum Haus-
eingang des Windfang-Vorbaus mit dartiber belegenem sogen. Winter-
garten

teilgedeckte
Hausein-
gangstreppe
zum Windfang
des neutralen
Treppenhauses
im Windfang-
Vorbaus mit
daruber bele-
genem sogen.
Wintergarten

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10418
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EG (Hochparterre) mit separater Wohnung nebst Anbau - Prifbescheid Nr. 242 vom 24.05.1977

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage Alvon 5
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ursprunglicher Bestand des Wirtschaftsgebaudes gemaf3 Bauschein Nr. 245 vom 11.09.1962

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A2 von 5
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Flurkarte (fis broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A3 von 5
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Lageplan (fis broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A4 von 5
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Stadtplan Berlin © Falkverlag Ostfildern

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10418
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A5von 5



