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Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)
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Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 (Flurstuck 15) in 13125 Berlin-Karow (Bezirk
Pankow) handelt es sich um ein Vorderlieger-Reihengrundstiick mit aufstehendem freistehen-
dem 1%- bzw. 2-geschossigem vollunterkellertem konventionell als Mauerwerkbau errichtetem
urspriinglichem Zweifamilienhaus mit im Hochparterre belegener Ladenwohnung, neutralem
Treppenhaus und einer Wohnung im ausgebauten Satteldach nebst Spitzboden als Rohdach-
boden aus dem Jahre 1932 mit urspringlicher Koks-Zentralheizung und Klargrube seinerzeit
ohne Schmutzwasseranschluss, der allerdings im Jahre 1999 hergestellt wurde.
Anfang der 1990er Jahre erfolgte vermtl. die Umstellung der Heizungsanlage auf Gas als fossi-
lem Energietrager. Die Warmwasserversorgung erfolgte vermtl. weiterhin Gber einen elektri-
schen Durchlauferhitzer oder Warmwasserspeicher sowie vermtl. die Umnutzung als Einfamili-
enhaus.
Anfang bis Mitte der 2000er Jahre erfolgte vermtl. nach Erwerb des Grundstticks durch den ge-
genwartigen Eigentiimer eine partielle Modernisierung u.a. mit Einbau von Kunststoff-Isolier-
glasfenstern, der Erneuerung der Aul3entreppe in der stral3enseitigen Front zu einem im Hoch-
parterre belegenen Gewerberaum und die Modernisierung der Sanitdrrdume und der Kiche
sowie vermtl. der elektrischen Anlage des Gebaudes.
Der Zeitpunkt der Errichtung des Garagen-Anbaus ist unklar. Der Anbau und ein im rickwarti-
gen Grundsticksteil belegener Massivschuppen mit einer Grundflache von ca. 30 m2 sind ver-
mtl. schon in den 1980er Jahren oder friher realisiert worden.

e Zuschnitt:
Insgesamt verfligt das Einfamilienhaus als ehemaliges Zweifamilienhaus mit Laden im gegen-
wartigen Bestand vermtl. Gber 7 Zimmer (incl. Ladenlokal oder gewerblichem Buroraum), Ki-
che, 2 Dielen, 2 Flure, und 2 Badezimmer sowie einen Keller mit Flur, Hausanschluss- und La-
gerraum, Wirtschaftsraum, Heizungskeller und Waschkiiche sowie einen Spitzboden vermtl. als
Rohdachboden.
Der separate Garagen-Anbau weist mit ca. 8,00 m L&nge und ca. 3,00 m Breite bereits eine be-
achtliche Grol3e auf. Die Garage weist vermtl. in der riickwartigen Front ein Fenster und ggf. ei-
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Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

ne zusatzliche Schlupftir auf. In der stralRenseitigen Front ist eine Toreinfahrt nicht mehr vor-
handen bzw. ist durch eine einfache Brettholztiir und ein OSB-Plattengefach ersetzt worden -
eine Nutzung als PKW-Garage liegt offensichtlich nicht mehr vor.

Ein im rlckwartigen Grundsticksteil belegener 1-geschossiger und nicht unterkellerter Massiv-
schuppen mit Flachdach sowie einer Grundflache von vermtl. rd. 30,00 m2 dirfte einen ungeteil-
ten Grof3raum mit Zugangstir aus dem Freien und ggf. ein Fenster aufweisen - diesbzgl. Unter-
lagen liegen in der Bauakte im Aktenarchiv des zustéandigen Bauaufsichtsamtes nicht vor und
standen dem Unterzeichneten nicht zur Verfiigung.

e Grundstucksgrofe:
Das Grundsttick Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15) mit aufstehendem Einfamilienhaus
nebst Garagen-Anbau und Nebengebaude als Massivschuppen (s.0.). weist eine Gréf3e von
1.126 m2 auf.
Vorteilhaft ist die bestehende Baulandreserve aufgrund des Zuschnitts und der Gréf3e des
Grundstuicks mit moglicher Bebaubarkeit auch in sogen. 2. Baureihe als sogen. Hinterlieger bei
einer erforderlichen Umgriffsflache fur ein vorderes Trennstiick bei Realteilung von ca. 500 m?,
wobei allerdings ein im rickwartigen Grundsticksteil nicht genehmigter Massivschuppen weg-
zunehmen ist, der aber nach Sachlage ohnehin wegzunehmen ware.

Nachteilig ist die Lage des Grundstiicks in absoluter Stadtrandlage an einer 6rtlichen Haupt-
durchgangsstraflie mit erheblicher Verkehrslarmbelastung mit noch ausreichender Nahversor-
gung sowie technischer und sozialer Infrastruktur bei nominell mittlerer Wohnlage nach Miet-
spiegel.

Vorteilhaft ist die vor dem Grundstiick belegene sogen. Grundstiicksmaske als Teil des 6ffentli-
chen StralRenlandes, die das Grundstiick selbst gro3zligiger erscheinen lasst, wobei eine re-
gelmaRige gartnerische Pflege offensichtlich im Wesentlichen zulasten des hier betroffenen
Grundstucks anfallt.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuches sind Lasten und Beschrankungen mit Ausnahme des Zwangsver-
steigerungsvermerks nicht verzeichnet.
Eine Baulasteintragung zulasten des Grundstticks ist nicht verzeichnet. Ein Eintrag im Boden-
belastungskataster liegt nicht vor.

e Ausstattung:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich um ein vermtl. insgesamt
nur in einem geringeren Umfang vermtl. schon in den 1990er Jahren mit einer Gas-Zentralhei-
zung und in den 2000er Jahren verbauten Kunststoff-Isolierglasfenstern und bzgl. der Sanitar-
rdume und der Kiiche modernisiertes ehemaliges Zweifamilienhaus mit Ladenwohnung im
Hochparterre und Umnutzung als Einfamilienhaus mit teilgewerblicher Nutzung. Der Ausbau-
standard dirfte insgesamt bereits durchschnittlich sein, wobei insbesondere energetische Ver-
besserungen u.a. hinsichtlich der Fassaden geboten sind.

Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstticks und des auf dem Grundstiick aufstehenden
Einfamilienhauses nebst Garagen-Anbau anlasslich des Ortstermins konnte der tats&chliche
Ausbaustandard allerdings nicht ermittelt werden.

¢ Wohn-/Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten nicht vor. Nach diesseitiger Ermittlung
ergibt sich die anrechenbare Wohnflache anhand der vorliegenden teilbemaf3ten Planunterla-
gen zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 mit ca. 143,46 m2.
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Hiervon entfallen auf die Wohnflache im Erdgeschoss (Hochparterre) des Gebaudes ca. 77,17
mz2 und auf die Wohnflache im Dachgeschoss des Gebaudes ca. 66,29 m?, wobei die Treppen-
hausflache mitbericksichtigt sind.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Ein Mietvertrag besteht nach diesseitiger Einschétzung nicht. Diesbzgl. Angaben konnten auf
diesseitige Anforderung seitens des Grundstiickseigentiimers bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude werden durch
den Grundstiickseigentiimer nach Sachlage eigengenutzt, wobei offenbar eine Nutzergemein-
schaft mit einer weiteren Person besteht - an dem einzigen Briefkasten in der straRenseitigen
Einfriedung sind neben dem Namen des Grundstiickseigentimers ein weiterer Name und ein
Gewerbebetrieb ausgewiesen.

Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiuick aufstehende Gebaude werden offen-
sichtlich auch teilgewerblich eigengenutzt.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung von der
freien Verfugbarkeit des Wohngrundstiicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Das Einfamilienhaus mit Garagen-Anbau mit in dem Wohnumfeld farblich untypisch hervorste-
chendem ockergelben Fassadenanstrich macht trotz vorliegender Mangel aufgrund der vermtl.
vor rd. 20 bis 30 Jahren ggf. Uberwiegend im Zuge des Erwerbs durch den gegenwartigen
Grundstuckseigentimer vorgenommenen Mod.-/Inst.-MalRhahmen einen insgesamt ausrei-
chend gepflegten Eindruck. Substanzielle Mangel oder Schaden waren anlasslich des Ortster-
mins nicht erkennbar.
Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks anlasslich des Ortstermins mit Blick ledig-
lich aus dem Bereich des 6ffentlichen Stralenraums konnten durch den Unterzeichneten um-
fassende Feststellungen nicht getroffen werden. Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohn-
gebaude und die Freiflache des Grundstilicks weisen insoweit aufgrund der nur eingeschrénkten
Wahrnehmung einen insgesamt noch zufriedenstellenden Zustand auf, wobei der Vorgarten-
streifen allerdings weitgehend keine gartnerische Anlage aufweist und als Ausstellungsflache
fir Grabsteine genutzt ist.
An den Fassaden des Gebaudes liegen allerdings durchaus kleinere Méangel vor und der An-
strich ist insgesamt fleckig und verbraucht - zusatzlich sind energetisch relevante Modernisie-
rungen bzgl. des fossilen Energieverbrauchs bei hier vorhandener Gas-Zentralheizung und der
Warmwasserversorgung vermtl. Gber einen elektr. Durchlauferhitzer nach diesseitiger Auffas-
sung geboten. Inshesondere eine Dammung der Fassaden und vermtl. des Daches ist nach
Sachlage erforderlich.
Bei einem Nutzerwechsel sind auRerdem Schonheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten
etc. erforderlich.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung ein noch vergleichsweise kleiner Mod.-/Inst.-Auf-
wand vor, fir dessen Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in
Hohe von rd. 70.000,00 € im Verkehrswert bertcksichtigt wird. Energetische Modernisierungen
bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in dem Ansatz nicht bericksichtigt.

Verkehrswert am 02.07.2024 nach 8 194 BauGB: 890.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
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Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 30.05.2024 mit Verfiigung vom 31.05.2024 sowie Posteingang am 04.06.2024

Bewertungsobjekt:
Grundstuck Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15) in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéaftszeichen 38 K 23/23

Wertermittlungsstichtag:
02. Juli 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
02. Juli 2024 (Zeitpunkt des fir die Wertermittlung mafR3geblichen Grundstickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 02.07.2024

anwesend:

— die das Verfahren leitende Rechtspflegerin des zustandigen Zwangsversteigerungsgerichts
Pankow (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der Eigentiimer des Grundstlicks gemaf3 Abt. | Nr. 3 des vorliegenden Grundbuchs als Schuld-
ner in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren (anonymisiert, § 38 ZVG) sowie
sonstige Verfahrensbeteiligte konnte anlasslich des Ortstermins trotz geraumiger Ladungsfrist
seitens des Unterzeichneten anlasslich der Ortsbesichtigung nicht angetroffen werden.

Das in Rede stehende Grundstick mit freistehendem Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau
war insoweit anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich.

Seitens des Unterzeichneten konnten anlasslich des Ortstermins Feststellungen bzgl. des hier
betroffenen Grundstiicks selbst nebst aufstehendem Einfamilienhaus und Garage etc. lediglich
aus dem vor dem Grundstick belegenen Stralenraum getroffen werden.

Uber den technischen Ausbau und Standard sowie den Erhaltungszustand des auf dem Anwe-
sen aufstehenden Wohngeb&udes werden insofern tiberwiegend Annahmen getroffen. Die Be-
wertung des Grundstiicks erfolgt nach 6értlichem Eindruck des Unterzeichneten und anhand der
seitens des Unterzeichneten in den Bauakten im Bauaktenarchiv des zustandigen Bauauf-
sichtsamtes eingesehenen Plane und Unterlagen.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (8 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten ergeben sich aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das
Zwangsversteigerungsgericht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 63
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Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
WeilRensee, Blatt 1410 N
(Amtsgericht Mitte)

e Gemarkung:
WeilRensee

e Flur, Flurstiucke:
343, 15 (1.126 m2 gemaR Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
1.126 m? gemaf Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Blankenburger Chaussee 74 (gemalfd Grundbuch und Liegenschafts-
kataster)

o Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 06.11.2023

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

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des hier betroffenen Reihengrundstiicks mit dem Flurstiick 15 ist nahezu recht-
eckig.
Die Lange der StrafRenfront mit Orientierung nach Nord-Westen betragt ca. 19,98 m und die
Lange der gegeniberliegenden rickwartigen bzw. sud-dstlichen Grundstiicksgrenze ca. 20,00
m.
Die Tiefe des Grundstiicks entlang der rechten bzw. stid-westlichen Grundstiicksgrenze recht-
winklig zum StraRenraum betragt ca. 56,57 m und die Tiefe entlang der linken hierzu parallel
verlaufenden nord-gstlichen Grundstticksgrenze betragt ca. 56,16 m gleichfalls rechtwinklig zum
StralRenraum (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhdltnis:
Ca. 1,0 : 2,8 - der Zuschnitt und die GroRRe des hier betroffenen Reihengrundstiicks sind bei hier
vorliegender baulicher Ausnutzung mit freistehendem 2-geschossigen Einfamilienhaus nebst

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
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Garagen-Anbau und ggf. vorhandenem Massivschuppen o.4. im riickwértigen Grundsticksteil
grof3zugig.

Nach diesseitiger Auffassung weist das Grundstiick das Potential fir eine weitere Bebauung in
sogen. Hinterliegerlage bzw. sogen. 2. Baureihe entsprechend mehrerer in der Nachbarschaft
belegener Grundstiicke ggf. auch im Rahmen einer Realteilung des Grundstiicks mit diesbzgl.
Hinterliegerbebauung auf.

e Bauwich:
Der Grenzabstand des im vorderen Grundstiicksteil belegenen Einfamilienhauses auf die nord-
ostliche Grundstiicksgrenze betragt im linken Bauwich ca. 5,98 m - der im linken Bauwich bele-
gene Garagen-Anbau weist eine Breite von ca. 3,00 m auf, so dass ein freier Bauwich von noch
ca. 2,98 m zwischen Garagen-Anbau und nord-dstlicher Grundstlicksgrenze verbleibt.
Der Grenzabstand des Einfamilienhauses auf die suid-westliche Grundstiicksgrenze im rechten
Bauwich betragt ca. 4,00 m.

Die Vorgartentiefe des Einfamilienhauses auf die straRenseitige Grundstiicksgrenze als Stra-
Renfluchtlinie betragt ca. 5,00 m. Die stral3enseitige Front des Gebaudestamms ohne Aul3en-
treppen-Vorbau liegt nach vorliegenden Planunterlagen genau auf der Baufluchtlinie.

Die Tiefe des ruckwartigen Gartens betragt zwischen dem Wohngebaudestamm und der sid-
Ostlichen Grundstticksgrenze ca. 41,47 m.

Grenzbebauungen liegen von dem hier betroffenen Grundstiick aus und auch von den angren-
zenden Nachbargrundstiicken aus zu dem hier betroffenen Grundstiick nach vorliegender Flur-
karte und drtlichem Eindruck bzw. nach Satellitenaufnahme (Google Earth) nicht vor.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstticks ist insgesamt plan.

Das Erdgeschoss- bzw. Hauseingangsniveau im Hochparterre liegt in der stral3enseitigen Ge-
baudefront des Einfamilienhauses nach vorliegendem Gebaudeschnitt mit ca. 1,46 m deutlich
Uber Terrainniveau und weist eine Differenztreppe mit 8 Stufen (vermtl. ca. 18,2 cm) auf.

Das Kellergeschoss tritt dementsprechend hoch tber Gelande, wobei es sich dennoch bei dem
Kellergeschoss des Wohngebaudes nicht um ein Vollgeschoss handelt, da die lichten Raumhdo-
hen nach vorliegendem Gebaudeschnitt lediglich ca. 2,00 m und nicht mindestens 2,30 m uber
mindestens % der Grundflache des Kellers bzw. des dariiber belegenen Geschosses betragt.
Insoweit handelt es sich um ein 2-geschossiges Gebaude, wobei das Dachgeschoss bei hier
vorliegender symmetrischer Neigung des Satteldaches von jeweils ca. 45° (nach Bauvorlage)
und ca. 0,60 m hoch aufgehendem Drempel sowie einer Grundflache von > %; mit einer Raum-
héhe von > 2,30 m im Lichten ein Vollgeschoss ist.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit ausreichenden Grindungsverhalt-
nissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befinden sich Schluff- und Sandbdden
bzw. bindiger Boden als diluvialer Geschiebemergel und Lehm nach geologischer Ubersichts-
karte von Berlin und Umgebung (1995) - die genaue Bodenbeschaffenheit des betroffenen
Grundstucks ist unbekannt.

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des Grundstiicks Mittelsand, Feinsand,
und mittel lehmiger Sand im Oberboden bzw. mittel lehmiger Sand, stark lehmiger Sand, Mitte-
sand, mittel sandiger Lehm und stark sandiger Lehm im Unterboden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
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Eine geringe Gefahrdung durch Schichtenwasser ist lagertypisch. Eine Gefahrdung durch
Grundwasser besteht nicht.

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstiicks Uberwiegend zwischen 20,00 m und 30,00 m im Bereich eines gespannten Haupt-
grundwasserleiters.

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. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustén-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 17.06.2024 ist das hier betroffene Grund-
stuck nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.

Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ih-
re Quelle auf dem hier betroffenen Grundstiick hat, liegen gegenwartig nicht vor und kénnen
nicht ausgeschlossen werden.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

¢ Entwicklungszustand:
Das betroffene Grundstuck liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
(Karow), fiir 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 Erschlieung 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- bzw. 1¥%- bis 2- bzw. 2%2-geschossige Ein- und Zweifamili-
enhauser in offener Bauweise weitgehend als freistehende Gebaude. Nach Auffassung des zu-
stéandigen Fachbereichs ,Stadtplanung” des Stadtentwicklungsamtes Pankow ist die nahere
Umgebung faktisch einem reinen Wohngebiet (WR) gemal § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuzuordnen.

Hiernach handelt es sich um voll erschlossenes Bauland mit einer Baustufe von I1/2 bzw. einer
GFZ von 0,4 und einer GRZ von 0,2 in offener Bauweise mit freistehenden Gebauden gemarf3
diesseitiger Einschatzung, wobei eine Bebauung in sogen. 2. Baureihe durchaus ortstypisch
und fir das Bewertungsobjekt in Betracht zu ziehen ist.

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

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fir das Vorbereitende Untersu-
chungen geméanR § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf 8 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemanR § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemal § 165
BauGB.

Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet geméaR § 172 BauGB
Nrn. 1 - 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur Unterstit-
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zung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwaér-
tigem 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 8§ 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet sud-0stlich der Blankenburger Chaussee weitraumig fur Wohnbauflachen (W.,)
mit einer zulassigen GFZ bis 0,4 und nord-westlich der Blankenburger Chaussee bis zum Karo-
wer Upstallgraben fir Wohnbauflachen (Ws) mit einer zulassigen GFZ bis 0,8 und nord-westlich
dahinter wieder fur Wohnbauflachen (W) mit einer zulassigen GFZ bis 0,4 vorgesehen.

Die im gegenwartigen Bestand im Nahbereich noch vorhandenen und als Landwirtschaftsfla-
chen genutzten Freiflachen sind nach Flachennutzungsplan bereits als Bauland und im Nahbe-
reich mit einer weiteren Schule im Gebiet vorgesehen.

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

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

Die Geschossflache fir das Grundstlck betragt nach diesseitiger Ermittlung anhand der vorlie-
genden Bauvorlagen aus der Phase der Errichtung des Einfamilienhauses mit Laden im Hoch-
parterre zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 sowie der amtlichen Flurkarte und Auswertung
ortlich aufgenommener Lichtbildaufnahmen anlasslich des Ortstermins bzw. Auswertung von
Satellitenaufnahmen (Google Earth) ca. 200,00 m2 (unter Berlicksichtigung des Dachgeschos-
ses mit Dachraumausbau als Vollgeschoss, ohne Berticksichtigung des nominellen Spitzboden
mit I.H. unter dem First > 1,50 m bzw. ca. 3,00 m lichter Hohe unter dem First als Rohdachbo-
den bei vermtl. lediglich vorhandenem Zugang tber Bodenluke und ohne Ansatz der Unterkelle-
rung als Vollgeschoss aufgrund unzureichender Raumhohe) geman § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt ge&ndert durch das dritte Ge-
setz zur Anderung der Bauordnung firr Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am
01.01. 2017- mit einer GFZ von 0,178 bzw. rd. 0,2 (ohne Berucksichtigung der GF fur ein Dach-
geschoss mit einem Faktor von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als
Vollgeschoss und ohne Beriicksichtigung der GF eines evil. Kellergeschosses mit einem Faktor
von 0,3 fur die Gber einem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemaf
bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abwei-
chend zur Immo-WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von
ca. 101,20 m2 nach diesseitiger Ermittlung anhand der vorliegenden Geschossplane (s.o.) ohne
Ansatz der Nebengebaude und einer resultierenden GRZ von 0,089 bzw. rd. 0,1 bei Ansatz der
Grundstucksflache (Flurstick 15) von 1.126 m2,

Die erforderliche Umgriffsflache fir den gegenwartigen Gebédudebestand mit Wohnhaus ohne
rickwartigem Massivschuppen (Abriss) betragt 200,00 m2/0,4 = 500,00 mz2.
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Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) betragt unter Berick-
sichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss
mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdéglich sind, mit pauschal 30 % des dar-
Uiberliegenden Vollgeschosses (hier: das Dachgeschoss ist hier als Vollgeschoss vollstandig zu
Wohnzwecken ausgebaut und das Kellergeschoss ist ggf. nur partiell zu Hobbyzwecken o.4.
ausgebaut):

100,00 m2 + (100,00 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 175,00 mz fur das Erdgeschoss und Ansatz
der Dachraumflache ohne Ansatz von Flachen im Kellergeschoss mit einer wGFZ von 0,155
bzw. rd. 0,2 (hier relevant flr Relation zu vergleichbaren Objekten gemaf Kaufpreissammlung)
bei einer GRZ von gleichfalls 0,089 bzw. rd. 0,1 bei Ansatz von 1.126 m? Grundstucksflache
(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-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefai3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
hauser/Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlielBungszustand:
Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Elektro- und Telefonleitungen sowie Breitband-
kabelnetz-Leitungen sind im Stra3enraum vorhanden und werden aus dem Straf3enraum unter-
irdisch auf die anliegenden Grundstiicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fur das hier betroffene Grundstiick verfiigbar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im StrafRenraum bereits an.

Das hier betroffene Grundstiick ist nach Sachlage an das kommunale Frischwassernetz und die
offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist die das hier betroffene Grundstiick anbindende Stralle Schmutzwasserkanalisation
ohne Regenwasserkanalisation als Trennkanalisation auf.

Das Regenwasser wird nach Sachlage insofern im Untergrund auf dem Grundstuick selbst ver-
rieselt.
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Nach ortlicher Feststellung sind allerdings beidseitig auf dem Fahrdamm der Blankenburger
Chaussee regelmafiig Gullys zu verzeichnen, so dass das Regenwasser offensichtlich in die
Schmutzwasserkanalisation entwassert, womit vermtl. eine Mischkanalisation im StralRenraum
vorliegt.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Angaben uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 05.06.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
Nach Sachlage wird das Grundstuck durch die offentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Blankenburger Chaussee® erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15a des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen fur die Stral3en, die bereits vor
dem 03.10.1990 endgultig oder teilweise hergestellt und fir Verkehrszwecke genutzt worden
sind, ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwartiger Sach- und
Rechtslage sind gemaf § 15 a EBG ErschlieRungsanlagen nicht mehr abzurechnen, wenn es
sich um endgliltig und teilweise hergestellte Erschlieungsanlagen handelt. AuRerdem diirften
keine ErschlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn ErschlielBungsanlagen bereits mehr als 15
Jahre fur Verkehrszwecke genutzt werden.

Die ErschlieBungsanlage ist tatsachlich mit den wesentlichen Teileinrichtungen erstmalig end-
gultig hergestellt.

ErschlieBungsbeitrdge werden somit weder geschuldet noch gestundet - offene Forderungen
seitens des Stral3en- und Griinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter Erschlie-
Bungsbeitrage bestehen insoweit nach Sachlage nicht.

Angaben zu ggf. erforderlichen Stralenlandabtretungen konnten seitens des zustandigen Stra-
Ben- und Griunflachenamtes Pankow (Abteilung Stadtentwicklung und Buirgerdienste) auf dies-
seitige Anforderung gleichfalls nicht beigebracht werden - nachdem die Stral3e aber mit allen
Teileinrichtungen erstmalig endglltig hergestellt ist, ist davon auszugehend, dass Stral3enland-
abtretungen nicht mehr anfallen.

Unklar ist allerdings der Zweck der ca. 7,00 m tiefen Grundstiicksmaske auf3erhalb der stral3en-
seitigen Einfriedung des hier betroffenen Grundstiicks als Teil des 6ffentlichen StralBenlandes
im Bereich des Flurstiicks 10 der Flur 343 unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundstiick mit
gartnerischer Gestaltung respektive Rasen- und losem Buschbesatz sowie groR3flachiger Pflas-
terung im Bereich der Zufahrt des Garagen-Anbaus an das Wohngebaude und des im linken
Bauwich belegenen Kfz-Stellplatzes mit Kopfsteinpflasterung sowie der Hauszuwegung mit Be-
tonwegeplattierung entsprechend der Pflasterung des Blirgersteigs im offentlichen StralR3en-
raum. Offensichtlich erfolgte die géartnerische Gestaltung seitens des Eigentimers oder der
Voreigentiimer des hier betroffenen Grundstticks mit diesbzgl. gartnerischer Pflege und Unter-
haltung der Flache gleichfalls durch den gegenwartigen Eigentimer des anliegenden Grund-
stucks Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15).

Inwieweit durch die Gemeinde Unterhaltungskosten beigetragen werden oder die Unterhaltung
der Flache vollstandig durch das zusténdige Straf3en- und Griinflachenamt Pankow vorgenom-
men wird ergibt sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht und ist dem Unterzeichneten nicht
bekannt geworden.

e Baulasten:
Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Technische
Verwaltung) vom 02.07.2024 bestehen fiir das hier betroffene Grundsttick keine Baulasteintra-
gungen.
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Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

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

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15) befindet sich noch
vergleichsweise zentral im Ortsteil Karow im Berliner Stadtbezirk Pankow bzw. am 6stlichen
Rand des Bezirks und auch des Stadtgebiets von Berlin.
Die Entfernung zur Stadtgrenze bzw. dem Bundesland Brandenburg im Bereich des dstlich an
den Bezirk angrenzenden Landkreises Barnim im Bereich des Ortsteils Lindenberg der Gemein-
de Ahrensfelde betragt ca. 1.100 m (Luftlinie).

Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zum siid-0stlich angrenzenden Ortsteil Stadt-
randsiedlung Malchow betragt rd. 700 m, zum sitid-westlich angrenzenden Ortsteil Blankenburg
rd. 600 m, zum nord-westlich angrenzenden Ortsteil Franzdsisch Buchholz rd.1.700 und zum
nordlich angrenzenden Ortsteil Buch rd. 2.100 m (durchweg Luftlinie), wobei die Ortsteile durch-
weg im Bezirk Pankow liegen.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit rd. 6,6 km (Luftlinie) eine vergleichsweise grof3e Ent-
fernung zum Bezirkszentrum im Ortsteil Pankow im Bereich des alten Dorfangers von Pankow
mit Breite StraRe und hier u.a. belegenem alten Rathaus und aktueller Bezirksverwaltung der im
Jahre 2002 im Zuge der Bezirksreform zusammengelegten Altbezirke Pankow, Weilensee und
Prenzlauer Berg auf. Die Entfernung zum Ortsteilzentrum von WeilRensee im Altbezirk Weilen-
see im Bereich der Berliner Allee als dem wirtschaftlichen Zentrum des Ortsteils betragt ca. 6,3
km (jeweils Luftlinie).

Insgesamt handelt es sich in der Metropole bereits um eine deutliche Stadtrandlage - die Ent-
fernung des hier betroffenen Grundstiicks zur City im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd.
10,6 km und die Entfernung zum Zentrum am Zoo (Breitscheidplatzes mit Gedéachtniskirche,
Europa-Center und anbindendem Kurfurstendamm) rd. 15,0 km (jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich auf der suid-6stlichen Seite der Blankenburger
Chaussee im Abschnitt zwischen der Beuthener Stral3e mit dort anbindenden Feldern bzw.
landwirtschaftlich genutzten Flachen in ca. 45 m Entfernung std-westlich und der Tamowitzer
Stral3e in ca. 50 m Entfernung nord-0stlich des Bewertungsobjektes.

Bei der Blankenburger Chaussee handelt es sich um eine ortliche Hauptdurchgangsstral3e zwi-
schen den Ortsteilen Blankenburg bzw. der Innenstadt und den Ortsteilen Karow und Buch bzw.
dem weiteren Umland im Norden der Metropole u.a. mit Linienbus und LKW-Verkehr.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den an die Blankenburger Chaussee im hier
betroffenen Abschnitt anbindenden Grundstticken um eine stark verkehrslarmbelastete Grund-
stuckslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen von tUber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem
Gesamtlarmindex Ly von tber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens
einem Teilstlick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden Gebéaudeteils.
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Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstticks (Flurstiick 15) um eine mittlere Wohnlage (nach Mietspeigel 2021: in de-
zentraler Stadtlage) - die Wohnlage ist auch nach diesseitiger Auffassung durchschnittlich, aber
weiterhin verkehrslarmbelastet.

Im aktuell neu verdffentlichen Mietspiegel 2024 wird die Stralenverkehrslarmbelastung fur die
Wohnlagen im Gegensatz zu den frilheren Mietspiegeln nicht mehr ausgewiesen.

Stérend war nach Sachlage in der Vergangenheit insbesondere der temporare Fluglarm von im
Nahbereich auf den Flughafen Tegel einfliegenden Verkehrsflugzeugen, wobei nach Beendi-
gung des Flurverkehrs im Herbst 2020 und SchlieBung des Flughafens Tegel diesbzgl. La4rm
nicht mehr zu verzeichnen ist.

Gemal Veroffentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH tber Radarfiihrungsstrecken,
Endanfliige und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom 03.06.2012 fir den
Flughafen BER sind Uberfliige im unmittelbaren Nahbereich nicht vorgesehen - tatséchlich lie-
gen in knapp 3 km Entfernung sud-6stlich des Grundstticks Flugbewegungen bei Richtung 07
(RWY 07 - Ostbetrieb) vor.

Storende Gewerbebetriebe im Nahbereich oder in unmittelbarer Nachbarschaft sind nach ortli-
chem Eindruck nicht vorhanden. Auf dem Grundstick selbst werden im derzeitigen Bestand ein
Bestattungsunternehmen und ggf. ein Steinmetzbetrieb mit Werkstattraumen ggf. in dem Gara-
gen-Anbau oder in einem auf dem rickwartigen Grundstiicksteil belegenen Massivschuppen mit
einer Grundflache von ca. 30,00 m2 betrieben.

Die Blankenburger Chaussee weist im hier betroffenen Streckenabschnitt bei rd. 19,00 m Ge-
samtbreite zzgl. der auf Hohe des Bewertungsobjektes beidseitig der Stral3e belegenen sogen.
Grundstiicksmasken von jeweils 7,00 m und 8,00 m eine mit rd. 7,00 m ausreichende Fahr-
dammobreite bei gegenlaufigem Richtungsverkehr auf. Seitlich des Fahrdamms sind vereinzelt
Parkbuchten fir PKW-angelegt - im Ubrigen ist der Fahrdamm durchweg mit einem einge-
schrankten Halteverbot belegt.

Seitlich des Fahrdamms sind ca. 2,50 m breite unbefestigte Steifen als Rasenblanketts aul3er-
halb evtl. Grundstiicksmasken mit Bordschwellen abgesetzt. Dahinter befinden sich mit roter
Betonwegeplattierung beidseitig im StralRenraum angelegte Fahrradwege und daneben mit ei-
nem Kleinsteinpflasterstreifen abgesetzte FulRwege mit Betonwegeplattierung.

Im hier betroffenen Streckenabschnitt befinden sich auRerdem jenseits der FuRwege vor den
anliegenden Grundstiicken weitere Grinflachenbereiche des Stral3enlandes mit Garagen- bzw.
Stellplatzzufahrt und Hauszuwegungen auf die Grundstiicke als sogen. Grundsticksmasken
(s.0.).

Der Fahrdamm der Blankenburger Chaussee weist Asphaltbelag auf. PKW-Stellplatze sind an
den Randstreifen als vereinzelte Parkbuchten mit Kopfsteinpflasterung abgesetzt.
Grundstuckszufahrten tber die seitlichen Rasenblanketts sind gleichfalls mit Kopfsteinpflaste-
rung angelegt. Der Straldenraum im Abschnitt u.a. vor dem hier betroffenen Grundstick ist vor
rd. 15 Jahren vollig neu angelegt und gestaltet worden.

Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke
gefuihrt. StralRengullys sind gleichfalls vorhanden (s.o.).

Das hier betroffene Grundstiick und die weiteren an der Blankenburger Chaussee anliegenden
Grundstuicke weisen unterirdische Stromanschlussleitungen auf.

Im StralRenraum sind beidseitig des Fahrdamms sogenannte Peitschenmastlaternen vorhan-
den.
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Bei dem Quartier mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich um ein noch stark hete-
rogenes Wohngebiet mit Quartierbebauung als 1-, 1%- bis 2%2-geschossige Ein- und Zweifami-
lienhduser mit iberwiegend durchschnittlicher Gré3e u.a. in sogen. Hinterliegerlagen zu einem
groReren Anteil aus den vergangener rd. 10 bis 30 Jahren. Ein erheblicher Anteil der baulichen
Umgebung stammt nach 6rtlichem Eindruck noch aus den 1960er bis 1980er Jahren und weni-
ge Hauser dirften noch aus den 1920er Jahren bzw. der Vorkriegszeit als 1- und 1%:-geschos-
sige Einfamilienhauser bzw. sogen. Wiirfelbauten mit 2% Geschossen erhalten sein - die Um-
gebung ist aber bereits stark durch Neubauten der letzten Jahre gepragt. Die bauliche Umge-
bung ist insgesamt als vergleichsweise einfach bis durchschnittlich einzustufen.

Eine Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht u.a. mit der das Grundstlick unmittelbar
anbindenden Blankenburger Chaussee sowie mit deren Verlangerung als Straf3e Alt-Karow und
der Bahnhofstral3e im Kreuzungsbereich u.a. mit der Strae 52 in ca. 480 m Entfernung.

Die nachste Autobahnauffahrt mit Anschlussstelle ,Bucher StralRe“ der A114 befindet sich in rd.
3,3 km Entfernung und die der Autobahn-Anschlussstelle ,Berlin-Weiltensee* bzw. ,Dreieck
Barnim“ der A10 (Berliner Ring) in rd. 7,0 km Entfernung (iber Lindenberg via Bundesstral3e
B2).

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel stehen mit verschiedenen Buslinien auf der Blanken-
burger Chaussee, der StralRe Alt-Karow und der BahnhofstralRe im fuf3laufigen Nahbereich zur
Verflgung.

Der S- und R-Bahnhof ,Karow* befindet sich in rd. 1.500 m fu3laufiger Entfernung in der Bahn-
hofstraf3e bzw. am Hubertusdamm und ist Uber die BahnhofstralRe gleichfalls mit dem Bus er-

reichbar.

e Soziale Infrastruktur:
Im Nahbereich bzw. ab ca. 130 m Entfernung befindet sich ein Uberregionaler Getrankemarkt
und in ca. 230 m Entfernung von dem Bewertungsobjekt befinden sich ein Lebensmitteldiscoun-
ter und wenige kleine Geschafte u.a. mit Backerei.
Fur die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen auf3erdem im Einmindungsbereich des
Hubertusdamms in die Bahnhofstral3e als dem drtlichen Zentrum in der hier betroffenen Ortsla-
ge mit Schwerpunkt im Bereich des S- und R-Bahnhofs ab ca. 1.500 m ful3laufiger Entfernung
verschiedene Geschéfte mit Lebensmittel-Supermarkt und -discounter, Drogeriemarkt sowie
kleineren Geschéften weitgehend zur taglichen bzw. kurzfristigen Versorgung und gleichfalls
nur vergleichsweise geringem Angebot zur Verfligung.

Im Kreuzungsbereich Alt-Karow, Bahnhofstral3e Stral3e und Straf3e 52 befinden sich in 480 m
Entfernung aufRerdem verschiedene Restaurants etc.

Ein deutlich besseres Angebot u.a. auch zur mittelfristigen Versorgung befindet sich im Bereich
einer Einzelhandelskonzentration im Ortsteilzentrum von Karow-Nord mit dem erst nach der
Wiedervereinigung entstandenen Neubaugebiet auf HOhe des Kreuzungsbereichs Bucher
Chaussee Ecke Archillesstral3e ab einer Entfernung von ca. 1.500 m. Weitere Geschafte zur
taglichen Versorgung befinden sich gleichfalls auf dem Karower Damm in ca. 1.200 m Entfer-
nung von dem Bewertungsobjekt.

Die néchsten grofl3eren Einkaufszonen befinden sich im Ortsteilzentrum von Weil3ensee in rd.
6,3 km Entfernung (Luftlinie) und im Ortsteilzentrum von Pankow in rd. 6,6 Entfernung (Luftlinie)
u.a. fur mittelfristige Versorgung - fur die langfristige Versorgung stehen Angebote insbesondere
im Bereich der City (u.a. Alexanderplatz) zu Verfigung.
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Verschiedene Grund- und weiterfilhrende Schulen sowie Kindergarten, Kitas etc. und ausrei-
chende medizinische Versorgung befinden sich gleichfalls im Ortsteil bzw. z.T. im ful3laufigen
Nahbereich und insbesondere im benachbarten Ortsteil Buch u.a. mit verschiedenen Kliniken.

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 Arbeitslosenguote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
bei 7,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,9 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.681 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie 1VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Die fuBBlaufige Entfernung zu an das Quartier angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Frei-
flachen betragt lediglich ca. 50 m von dem hier betroffenen Grundsttick. Weitere landwirtschaft-
lich genutzte Freiflachen sind aber ca. 500 m ful3laufiger Entfernung gleichfalls gut erreichbar -
diese Flachen gehen unmittelbar in den angrenzenden Landkreis Barnim im Land Brandenburg
im Bereich der Gemeinde Ahrensfelde Uber.
Die fuBlaufige Entfernung zu dem Stadtrandpark ,Neue Wiesen® unmittelbar an der ostlichen
Stadtgrenze betragt rd. 1.000 m.

Zur Pankeniederung mit Panke betragt die Entfernung 1.700 m und bis zu dem Naturschutzge-
biet ,Karower Teiche® u.a. mit Schilfteich rd. 1.800 m (Luftlinie). Nord-westlich der Bucher Stra-
3e befinden sich in ca. 2.300 m Entfernung (Luftlinie) im Bereich der ehemaligen Rieselfelder
auBBerdem noch innerhalb des Stadtgebiets weitere weitrdumige landwirtschaftlich genutzte
Freiflachen und daran anbindend auf3erhalb des &uf3eren Autobahnrings ab ca. 3.000 m Entfer-
nung (Luftlinie) weitere Landschaftsschutzgebiete u.a. im Bereich des Karpfenteichs und des
Bogensees.

Der Stadtpark ,Grolder Tiergarten® in der Berliner City befindet sich von dem hier betroffenen
Grundstuck in ca. 11,9 km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1932
erfolgte die Fertigstellung des auf dem Grundstiick aufstehen vollunterkellerten 2-geschossigen
Einfamilienhauses als ehemaliges Zweifamilienhaus mit einer Ladenwohnung im Hochparterre
und einer separaten Dachgeschosswohnung mit Erd- und zu Wohnzwecken vollausgebautem
Dachgeschoss unter einem beidseitig symmetrisch unter ca. 45° geneigtem Satteldach mit
Drempel sowie Ladenlokal im Hochparterre und in der Hauseingangsfront zum Hochparterre
belegener AulR3entreppe sowie Fékaliensammelgrube ca. 5,00 m hinter der gartenseitige Front
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des Wohngebaudes gemal Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 mit Gebrauchsabnahme am
13.01.1932 und nach Mangelbeseitigung am 05.2.1932 - der Gebrauchsabnahmeschein ist am
05.03.1932 erstellt worden.

1999
erfolgte der Anschluss der Abwasserleitung des Grundsticks an die StralRenkanalisation mit
Fertigstellung am 10.12.1999.

Zu diesem Zeitpunkt war der Garagen-Anbau an das Wohngebaude und der hinter dem Wohn-
gebaude im rickwartigen Grundsticksteil belegene Massivschuppen bereits in den Planunter-
lagen der Berliner Wasser Betriebe ausgewiesen.

Eine entsprechende Ausweisung der Nebengeb&ude findet sich auch in der amtlichen Flurkarte.

Allerdings liegen in der Bauakte weder Planvorlagen fiir den Garagen-Anbau noch fur den Mas-
sivschuppen oder diesbzgl. Genehmigungen etc. vor.

Nach Auskunft des zustandigen Bauaufsichtsamtes kann die materielle und formelle Legalitat
aufgrund formeller Unterlagen nicht geprift werden. Nach dortiger Feststellung liegt fir den Ga-
ragen-Anbau auf dem hier betroffenen Grundstiick keine Genehmigung vor.

Inwieweit eine Genehmigung erteilt werden kann, muss in einem entsprechenden Verfahren
geprift werden. Allerdings konnte bereits bisher festgestellt werden, dass gegen § 6 Abs. 8
BauO BiIn verstof3en wird.

Die nachtragliche Erteilung einer Genehmigung nach § 63 BauO BIn kann nur in Aussicht ge-
stellt werden, wenn durch 6ffentlich-rechtliche Sicherung (Baulast) der Abstandsflache dem § 6
BauO BlIn entsprochen werden kann.

Fur die Klarung der ungenehmigten Bebauung auf dem Grundstick behalt sich das zusténdige
Bau- und Wohnungsaufsichtsamt die Einleitung eines ordnungsbehdérdlichen Verfahrens vor.

Entsprechendes triff insoweit auch fir den auf dem Grundstiick mit einer Grundflache von rd.
30,00 m2 belegenen 1-geschossigen Massivschuppen zu.

Der Zeitpunkt vorgenommener Modernisierungen und baulicher Veranderungen sowie des Ein-
baus einer vermtl. vorhandenen Gas-Zentralheizung ergibt sich aus der Bauakte gleichfalls
nicht und ist dem Unterzeichneten weder hinsichtlich des Zeitpunktes der jeweiligen Durchftih-
rung diesbzgl. MalRnahmen noch hinsichtlich des Umfangs und der Qualitat der Malinahmen
bekannt geworden.

Ebenso ist der Zeitpunkt der Umnutzung des ehemals als Zweifamilienhaus mit Ladenwohnung
im Erdgeschoss errichteten Gebaudes als Einfamilienhaus mit offenbar teilgewerblicher Nut-
zung nicht bekannt geworden.

e Artdes Gebaudes:
Bei dem auf dem Reihengrundstiick aufstehenden Geb&ude handelt es sich um einen konven-
tionell errichteten Mauerwerkbau aus der Vorkriegszeit als freistehendes giebelstandige Einfa-
milienhaus als ehemaliges Zweifamilienhaus mit einer Ladenwohnung im Hochparterre und ei-
ner separaten Dachgeschosswohnung auf quadratischem Grundriss von 10,00 m x 10,00 m mit
seinerzeit genehmigter Ladennutzung im Hochparterre.
Das vollunterkellerte Geb&ude weist 2 Geschoss mit ca. 1,46 m hoch Uber Terrainniveau auf-
gehendem Kellergeschoss und einem Erdgeschoss als Hochparterre sowie ein zu Wohnzwe-
cken voll ausgebautes Satteldach mit Drempel als Vollgeschoss auf.

Das Gebéaude weist einen Garagen-Anbau mit ca. 8,00 m Lange und einer Breite von ca. 3,00
m mit ca. 2,98 m Grenzabstand auf die nord-dstliche Grundstiicksgrenze im linken Bauwich auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 16 von 63



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

Im rickwartigen Grundstiicksteil befindet sich nach Satellitenaufnahme (Google Earth) vermtl.
ein Massivschuppen mit einer Grundflache von ca. 30,00 mz.

¢ Organisation des Gebaudes:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaude weist eine vor der stralBenseitigen Ge-
baudefront belegene Aul3entreppe mit 8 Steigungen als Stahlwangentreppe mit aufgesetzten
Granit-Blockstufen ohne Setzstufen auf.
Die ehemalige Hauseingangstreppe des urspringlichen Bestandes gemaf? Planvorlagen zum
Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 mit geraumiger 1,25 m tiefer und ca. 5,00 m breiter Podest-
flache und Auskofferung mit Gebaude- bzw. Podest- und Treppensockel ist nicht mehr vorhan-
den.

An der Gebdaudertickseite ist in der rechten hinteren bzw. sudlichen Gebaudeecke ein ebener-
diger Treppenhauseingang zu dem dort unmittelbar anbindenden ehemals neutralen Treppen-
haus mit aufgehendem Treppenlauf zum Hochparterre und abgehendem Treppenlauf zum Kel-
lergeschoss als Souterrain vorhanden. Der Treppenaufgang weist eine gegenlaufige Treppe
auch zu dem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss auf.

Zum Spitzboden ist im Flur der ehemals separaten Dachgeschosswohnung vermtl. lediglich ei-
ne Bodenluke mit Anstellleiter vorhanden - der Spitzboden ist vermtl. trotz gerdumiger Hohe un-
ter dem First (s.0.) nicht ausgebaut.

Ein barrierefreier Zugang in die Wohngeschosse oder das Kellergeschoss des Einfamilienhau-
ses als ehemaliges Zweifamilienhaus ist insoweit nicht vorhanden.

Eine separate Kellerau3entreppe mit unmittelbar aus dem Freien anbindenden Kellereingang ist
nach Sachlage gleichfalls nicht vorhanden.

Der 1-geschossige Garagen-Anbau weist nach o6rtlichem Eindruck ein flach geneigtes Pultdach
mit Neigung zum linken Bauwich auf. Ein Schwingfligeltor o0.4. ist nicht mehr vorhanden. Statt-
dessen ist die hélftige Garagendffnung in der stral3enseitigen Front mit einem OSB-Plattenge-
fach ausgefuttert und die weitere Halfte ist durch eine Brettholztiir als Eingang belegt - inwieweit
ggf. an der Rickseite der Garage ein Fenster oder eine weitere Tlr vorhanden ist konnte an-
lasslich des Ortstermins nicht erkannt werden.

Der 1-geschossige vermtl. nicht unterkellerte Massivschuppen im riickwartigen Gartenteil weist
gof. lediglich 1 Raum mit Zugangstir unmittelbar aus dem Freien und ggf. ein Fenster auf.

Die Grundrisszuschnitte des Wohngebaudes ergeben sich nach vorliegenden Geschossplanen
zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 und 6rtlichem Eindruck bzw. Einschatzung des Unter-
zeichneten wie folgt, nachdem eine Ortsbesichtigung auf dem Grundstiick selbst nicht durchge-
fuhrt werden konnte und aktuelle Geschossgrundrisse nicht vorliegen:

Grundriss Erdgeschoss (Hochparterre):

Von der Gebauderickseite aus ist Uber den ebenerdigen Hauseingang zunéachst eine halbe
Treppe hoher das Hochparterre mit geradeaus anbindendem stral3enseitigem Ladenlokal zu-
ganglich. Rechtsspannend ist im Hochparterre vom Treppenaufgang aus ein zweihftiger Flur
zuganglich, an den gleichfalls das strafl3enseitige Ladenlokal und ein Wohnraum jeweils mit Ori-
entierung nach Nord-Westen anbinden. An der riickwértigen Stirnseite des Flurs befindet sich
ein gartenseitig nach Sud-Osten orientiertes Zimmer. Davor befinden sich gleichfalls mit Orien-
tierung zum ruckwaértigen Garten nach Sud-Osten ein Badezimmer und eine an den Treppen-
aufgang angrenzende Kiiche.
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In der Hochparterre-Ebene ist eine ebenerdige Freisitzflache als Balkon oder Loggia nicht vor-
handen - eine Freisitzflache dirfte sich aber als Gartenterrasse hinter dem Gebaude befinden
und Uber den ehemals neutralen Treppenaufgang in der sudlichen Geb&audeecke zuganglich
sein.

Inwieweit der Grundrisszuschnitt von den Planvorlagen zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931
abweicht, konnte anlasslich des Ortstermins aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Objektes
seitens des Unterzeichneten nicht erkannt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass
der Grundrisszuschnitt noch weitgehend dem ursprunglichen Bestand entspricht. Nach diessei-
tiger Einschatzung ist eine bauliche Veranderung lediglich bzgl. der stra3enseitig vor der Gie-
belseite belegenen Aul3entreppe zum Ladenlokal und der ehemals gréReren Schaufensteranla-
ge vorgenommen worden.

Das Haus durfte zwischenzeitlich als Einfamilienhaus umgenutzt worden sein, wobei eine teil-
gewerbliche Nutzung entsprechend dem urspriinglichen Bestand beibehalten worden ist.

Die lichte Raumhdhe im Erdgeschoss bzw. Hochparterre betragt nach vorliegendem Gebaude-
schnitt 2,80 m und die Geschosshdhe 3,06 m.

Grundriss Dachgeschoss:

Der Treppenaufgang der vermtl. mit Holz-Tritt- und Setzstufen in Holzwangen eingestemmten
Treppe nebst unterseitiger Putzabspannung weist vermtl. 18 Steigungen bei einem Steigungs-
verhaltnis von 17,0 cm/27 cm auf.

Hinter dem geraden Treppenaustritt befindet sich vermtl. eine kleine Diele mit hieran anbinden-
der Sperrtlr zu einem zweihUftigen Flur. An der Flur binden 2 Zimmer mit stehenden Fenstern
in der nord-westlichen Giebelseite an. An der Stirnseite des Flurs befindet sich ein gartenseiti-
ges Zimmer mit stehendem Fenster in der siid-6stlichen Giebelseite. Davor befinden sich mit
Orientierung zum riickwartigen Garten nach Suid-Osten ein Badezimmer und eine an den Trep-
penaufgang angrenzende Kiche gleichfalls mit stehenden Fenstern in der stid-6stlichen Gie-
belseite. Liegende Fenster sind in den Dachflachen nicht vorhanden.

Eine Freisitzflache im Bereich der ehemals separaten Dachgeschosswohnung ist nicht vorhan-
den.

Im Flur der ehemaligen Dachgeschosswohnung ist vermtl. eine handelsiibliche Bodenluke
nebst thermisch getrennter Einschubtreppe vorhanden - ggf. ist aber auch nur eine einfache
hdlzerne Bodenluke mit Anstellleiter noch aus dem urspriinglichen Bestand vorhanden.

Inwieweit der Grundrisszuschnitt von den Planvorlagen zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931
abweicht, konnte anlasslich des Ortstermins aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Objektes
seitens des Unterzeichneten nicht erkannt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass
der Grundrisszuschnitt noch weitgehend dem urspriinglichen Bestand entspricht, wobei aller-
dings eine Umnutzung als Einfamilienhaus vorgenommen worden sein durfte (s.0.).

Die lichte Raumhdhe im Dachgeschoss betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt bis unter
die Kehlbalkenlage der Geschossdecke zum Spitzboden 2,50 m und die Geschosshéhe 2,70 m.

Grundriss Spitzboden:

Der vermtl. unbeheizte Spitzboden weist nach Sachlage einen ungeteilten GroRraum zwischen
den Giebelseiten auf.

In den Giebelseiten sind in der straRenseitigen Front abweichend von den Planvorlagen zwei
kleine Fensterluken anstelle eines Dreiecksfensters vermtl. noch aus dem urspriinglichen Be-
stand erhalten. An der Gebauderuckseite durften entsprechende stehende Fenster vorhanden
sein.
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Unmittelbar unter dem First ist in der stid-westlichen Dachflache eine Zinkblechluke als Schorn-
steinfegerausstieg mit anbindendendem Trittrost und Laufbohle zu den beiden Schornsteinkop-
fen vorhanden.

Die lichte Raumhdhe unter dem First betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt ca. 3,00 m
bzw. unter der Hahnenbalkenlage ca. 1,80 m.

Grundriss Kellergeschoss:

Das Kellergeschoss ist nach vorliegendem Geschossgrundriss zu dem anbindenden ehemals
neutralen Treppenhaus offen. An die Diele am Treppenaustritt bindet insoweit ein offener Stich-
flur an.

Unmittelbar gegentber dem Treppenaustritt befindet sich an der stral3enseitigen Geb&udefront
ein Lagerraum vermtl. mit den Hausanschliissen und zum rechten Bauwich nach Sud-Westen
orientiertem Uber Terrain liegendem Fenster. An der stral3enseitigen Gebaudefront befindet sich
ein weiterer Kellerraum als sogen. Wirtschaftskeller mit Zugang aus dem Stichflur und Orientie-
rung des Uber Terrain liegenden Fensters nach Nord-Westen zur Stral3e - ein vormals auch
zum linken Bauwich nach Nord-Osten orientiertes Gber Terrain liegendes Fenster ist durch den
Garagen-Anbau vermtl. ausgemauert worden bzw. hunmehr zur Garage orientiert.

An der rlickwartigen Stirnseite des Stichflurs befindet sich gemar vorliegendem Geschossplan
ein Heizungskeller mit Orientierung eines uber Terrain liegenden Fensters zum riickwartigen
Garten nach Siud-Osten - ein weiteres zum linken Bauwich nach Nord-Osten orientiertes Fens-
ter ist durch den Garagen-Anbau vermtl. gleichfalls entfallen.

Aus dem Stichflur ist nach Planvorlage ein weiterer Kellerraum als Waschkiiche an der Gebau-
deriickseite mit gleichfalls Uber Terrain liegendem Kellerfenster zuganglich.

Inwieweit der Grundrisszuschnitt von den Planvorlagen zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931
abweicht, konnte anlasslich des Ortstermins aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Objektes
seitens des Unterzeichneten nicht erkannt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass
der Grundrisszuschnitt noch weitgehend dem urspriinglichen Bestand entspricht.

Die lichte Raumhohe im Kellergeschoss betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt 2,00 m und
die Geschosshohe 2,26 m.

Insgesamt verfugt das Einfamilienhaus als ehemaliges Zweifamilienhaus mit Laden im gegen-
wartigen Bestand vermtl. ber 7 Zimmer (incl. Ladenlokal oder gewerblichem Buroraum), Ki-
che, 2 Dielen, 2 Flure, und 2 Badezimmer sowie einen Keller mit Flur, Hausanschluss- und La-
gerraum, Wirtschaftsraum, Heizungskeller und Waschkiiche sowie einen Spitzboden vermtl. als
Rohdachboden.

Der separate Garagen-Anbau weist mit ca. 8,00 m L&nge und ca. 3,00 m Breite bereits eine be-
achtliche Grofie auf. Die Garage weist vermtl. in der riickwéartigen Front ein Fenster und ggf. ei-
ne zusatzliche Schlupftir auf. In der stralRenseitigen Front ist eine Toreinfahrt nicht mehr vor-
handen bzw. ist durch eine einfache Brettholztir und ein OSB-Plattengefach ersetzt worden -
eine Nutzung als PKW-Garage liegt offensichtlich nicht mehr vor.

Ein im rickwartigen Grundsticksteil belegener 1-geschossiger und nicht unterkellerter Massiv-
schuppen mit Flachdach sowie einer Grundflache von vermtl. rd. 30,00 m2 dirfte einen ungeteil-
ten Grof3raum mit Zugangstir aus dem Freien und ggf. ein Fenster aufweisen - diesbzgl. Unter-
lagen liegen in der Bauakte im Aktenarchiv des zustdndigen Bauaufsichtsamtes nicht vor und
standen dem Unterzeichneten nicht zur Verfiigung.
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e Art der Konstruktion:
Die Ausfuihrung des Einfamilienhauses erfolgte als konventioneller Mauerwerksbau auf Stampf-
beton-Streifenfundamenten mit Aul3enwandumfassungen im Kellergeschoss aus Mz-Mauerwerk
nach Planvorlagen in 43 cm Starke und im Erdgeschoss in 30 cm Stéarke. Die Giebeldreiecke im
Dachgeschoss weisen nach vorliegendem Geschossplan zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.
1931 gleichfalls 30 cm starkes Mz-Mauerwerkt auf. Die AuRenwandumfassungen im Bereich
der Drempel weisen nach vorliegendem Geb&udeschnitt allerdings lediglich eine Starke ca. 12
cm auf.
Tragende bzw. aussteifende Wande im Keller- und Erdgeschoss wurden in 25 cm Stérke aus
Mz-Mauerwerk ausgefuhrt.
Leichte Wandscheidungen sind als 13 cm starke Ziegelmauerwerkswande aus Mz-Mauerwerk
oder als Schlackenplattenwande in 7 cm Starke ausgefiihrt - ehemalige Wohnungstrennwande
zum Treppenhaus weisen teilweise lediglich 13 cm Stérke auf und sind insoweit als Wohnungs-
trennwande unzureichend. Zu den Drempeln dirften Abseitenwénde vorhanden sein bzw. die
hier nur ¥2-Stein starken AuRenwandumfassungen mit einer gedammten Vorsatzschale verse-
hen worden sein.
Nach diesseitiger Einschatzung weisen auch die Giebelseiten gedammte Gipskarton-Vorsatz-
schalen auf.

Im Bereich des Spritzbodens sind mit Ausnahme der Aufenwandumfassungen Wandscheidun-
gen vermtl. nicht vorhanden. Ebenso weisen vermtl. die AuRenwandumfassungen bzw. die Gie-
belseiten keinen Putz und keine Gipskartonvorsatzschalen etc., sondern lediglich Rohmauer-
werk auf.

Die Fassaden des Einfamilienhauses weisen oberhalb des ca. 1,20 m hoch aufgehenden Bunt-
steinputzes (grau meliert) eine mineralische Glattputzfassade mit ockergelbem Anstrich und
weil abgesetzten Fensterfaschen auf. Die Laibungsflachen der Fenster sind gegenlber der
Fassadenebene gleichfalls farblich weil3 abgesetzt.

Die Ortgangbekleidung unter den Dachflachen in der straenseitigen Giebelseite ist vermtl. als
verputzte Holzschalung mit Anstrich (weil3) ausgefihrt. Die anbindenden Dachkasten an den
Traufseiten weisen Holzschalung auf und sind farblich braun abgesetzt.

Die Kellersohle des Wohngeb&udes weist nach Sachlage Unterbeton auf Olpapier und Kies-
schittung sowie gleichfalls Zementverbundestrich auf.

Die Kellerdecke des Wohngebaudes ist nach diesseitiger Einschatzung als Steineiseendecke
mit 10 cm starker Ziegellage zwischen Stahltragern nebst Lagerhélzern auf der Ziegellage und
Schlackeschiittung sowie Holzdielenboden bzw. ggf. im urspriinglichen Badezimmer mit Nass-
bodenaufbau mit Zementestrich- oder Terrazzoboden ausgefiihrt, wobei der Bodenbelag bereits
gegen keramische Fliesung ausgetauscht worden sein diirfte. Die Kellerdecke weist unterseitig
vermtl. einen glatt gefilzten Kalkputz auf.

Die Decke uber dem Erdgeschoss bzw. Hochparterre ist nach Sachlage als konventionelle
Holzbalken-Einschubdecke mit Stakung, die auf seitlich an den Deckenbalken verwahrten Leis-
ten aufgelagert ist, ausgefiuhrt - die Stakung durfte mit Koksaschen- oder Lehmschittung aufge-
fullt sein. Auf den Balken ist im Wesentlichen ehemals ein Holzdielenboden vorhanden gewe-
sen bzw. noch vorhanden. Das Badezimmer im DG weist vermtl. gleichfalls einen Nassboden-
aufbau mit zwischenzeitlich verbautem keramischen Fliesenboden auf.

Die Geschossdecke uiber dem Dachgeschoss zum Spitzboden ist in Kehlbalkenlage zwischen
den Zargen entsprechend der Holzbalkendecke Giber dem Erdgeschoss bzw. Hochparterre aus-
gefuihrt und weist vermtl. einen Holzdielenboden aus einfachen Holzriemen sowie unterseitigen
Rohrputz auf.
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Die Treppe zwischen dem Kellergeschoss und dem Dachgeschoss des ehemals neutralen
Treppenhauses ist vermtl. als Holzwangentreppe mit eingestemmten Holz-Tritt- und Setzstufen
und unterseitiger Rohrputzabspannung sowie Holzstabgelander mit hdlzernen Ober- und Unter-
gurten bzw. Holzhandlauf ausgefthrt.

Zum Spitzboden ist vermtl. lediglich eine einfache hdlzerne Anstellleiter mit Zugang Uber eine
Bodenluke im Flur der ehemals separaten Dachgeschosswohnung noch aus dem urspriingli-
chen Bestand vorhanden. Ggf. ist zwischenzeitlich eine handelstbliche thermisch gedammte
Bodenluke nebst Einschubleiter vorhanden.

Die au3enseitig vor der stralRenseitigen Giebelseite belegene Hauseingangstreppe zu dem La-
denlokal bzw. dem Biroraum o.4a. im Hochparterre weist auf vermtl. feuerverzinkten Stahlwan-
gen aufgesattelte ca. 10 cm starke Granit-Blockstufen ohne Setzstufen auf. Die als entspre-
chend starke Granitplatte ausgefiihrte Podestflache vor der Hauseingangstur des Ladenlokals/
Buroraums ist nach értlichem Eindruck auf 4 Granitpfeilern aufgesattelt, die vermtl. auf eine
frostfrei gegriindeten Fundamentplatte gelagert sind.

Die Treppe selbst weist aufgeldste seitliche Stahlgelander mit horizontalen Stadben und Hand-
lauf aus poliertem Edelstahl auf - die Podestflache weist keine Briistung zu den freien Seiten
auf.

Das Dach des Wohngebaudes ist als Satteldach mit jeweils gegentberliegender symmetrischer
Neigung von ca. 45° zimmermannsmalfiig abgebunden und mit anthrazit-farbener Betondach-
steindeckung aus alterer Produktion auf Sparren und Lattung eingedeckt.

Der Regelquerschnitt der Dachschalen im Bereich des zu Wohnzwecken ausgebauten bis unter
den Spitzboden reichenden Dachraums weist vermtl. einen Mdrtelverstrich der Dacheindeckung
bzw. unter der Lattung der Dachsteindeckung eine Delta-Unterspannbahn gegen eintreibenden
Flugschnee nebst Hinterliftung sowie eine mineralische Dammung als Zwischensparrendam-
mung nebst Alukaschierung als Dampfsperre auf. Unterhalb der Sparrenlage ist eine Lattung
mit hierauf aufkonfektionierten Holzwolleleichtbauplatten o.4. nebst Verputz bzw. ggf. stattdes-
sen eine zwischenzeitlich neu eingebaute Gipskartonbeplankung ggf. in doppelschaliger Aus-
fuhrung bzw. ggf. mit Installationsvorsatzschale vorhanden. An den Traufseiten sind ggf. Absei-
ten-Vorsatzschalen vorhanden.

Im Dachraum-Ausbaubereich ist das Dachtragwerk vermtl. mit Gipskarton bekleidet oder durch
Wandscheidungen weitgehend abgespannt.

Im Spitzboden ist das Dachtragwerk mit Mortelverstrich oder ggf. die Delta-Unterspannbahnen
der Dachsteindeckung vermtl. frei sichtbar geblieben. Der Spitzboden ist vermtl. in den Spar-
rengefachen nicht gedammt - die DA&mmung durfte in der Zangenlage der Raumdecke tber dem
Dachgeschoss verbaut worden sein.

Die Uber Dach aufgehenden Schornsteinkdpfe sind nach Sachlage mit Sichtmauerwerk aufge-
mauert und verfugt, wobei die Fugung stark ausgewaschen ist. Mindestens der tber der nord-
ostlichen Dachflache aufgehende Schornsteinkopf weist ein Kunststoff-Einzugsrohr im Rauch-
gaszug auf. Schornsteinhauben sind nicht vorhanden.

Die Schornsteinkdpfe sind mit Zinkblecheinfassungen versehen. Neben dem Schornsteinkopf in
der sud-westlichen Dachflache befindet sich eine Zinkblechluke als Schornsteinfegerausstieg.
Oberhalb des Schornsteinfegerausstiegs ist eine Laufbohle vermtl. aus Holz vorhanden.
Zusatzlich gehen Ventilationsrohre der Abwasserleitungen der Sanitérbereiche und der Kiiche
als Zinkblech-Abluftsysteme Uber die Dachschale auf. Leiterhaken oder Schneefanggitter sind
nicht vorhanden.

Es sind vorgehangte halbrunde Rinnen vermtl. aus Hart-PVC und entsprechende Fallrohre mit
freier Entwéasserung im Untergrund vorhanden.
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Der separate Garagen-Anbau weist vermtl. AuRenwandumfassungen aus KS- oder Hbl-Mauer-
werk vermtl in 24 cm Stérke auf Stampfbeton-Streifenfundamenten in frostfreier Tiefe auf. Die
Sohle der Garage weist hach Sachlage einen ca. 8 cm starken Unterbeton und einen 3 cm star-
ken Zementverbundestrichboden auf.

Die Fassaden weisen entsprechend dem angrenzenden Wohngebé&ude einen mineralischen
Glattputz mit Anstrich (ockergelb) allerdings hier ohne Buntsteinputzsockel auf. In der strafl3en-
seitigen Front ist oberhalb der ehemals vorhandenen Toreinfahrt eine Attika-artige Wandschur-
ze vorhanden, die das dahinter verbaute Pultdach mit Neigung zum linken Bauwich kaschiert.
Das zum linken Bauwich orientierte flach geneigte Pultdach als vermtl. zimmermannsmafig ab-
gebundenes Holzdach mit Holzschalung nebst Schwarzdecke weist eine vorgehangte Hart-
PVC- oder Zinkblechrinne auf. Vermtl. ist eine untergehangte Gipskartondecke mit minerali-
scher Dammung nebst Alukaschierung des Dachdeckenquerschnitts vorhanden.

In der straRenseitigen Front des Garagen-Anbaus ist eine Toreinfahrt nicht mehr vorhanden.
Stattdessen ist eine einfache Brettholztiir und ein OSB-Plattengefach in die Toreinfahrt einge-
baut worden - eine Nutzung als PKW-Garage liegt offensichtlich nicht mehr vor.

Die Garage weist vermtl. in der riickwartigen Front ein Fenster und ggf. eine zuséatzliche
Schlupftir auf. Offenbar wird der Garagen-Anbau als Werkstattraum 0.4. genutzt. An der Rick-
seite des Garagen-Anbaus geht ein bis knapp unter die Traufe des angrenzenden Wohngebau-
des reichender Edelstahlschornstein vermtl. flr eine Heiztherme zur Beheizung der Garage auf.

Ein im riickwartigen Grundstiicksteil belegener 1-geschossiger und nicht unterkellerter Massiv-
schuppen mit Flachdach ist nach diesseitiger Einschatzung in entsprechender Konstruktion
ausgefihrt.

e Artdes Ausbaus:
Der Ausbau des Gebaudes ergibt sich nach diesseitigem Eindruck anlasslich des Ortstermins
lediglich mit Blick von auen aus dem StraRenraum sowie vereinzelter Angaben aus der Bauak-
te bzw. diesseitiger Annahme nach zwischenzeitlicher Veranderung des Ausbaus vermtl. ab
den 1990er Jahren und insbesondere vermtl. ab dem Jahre 2004 wie folgt:

Waénde:

Die AuRenwandumfassungen und die tragenden Wéande sowie die leichten Wandscheidungen
im Erd- und Dachgeschoss weisen vermtl. glattgefilzten Kalkputz bzw. im Dachgeschoss ggf.
z.T. gespachtelte Gipskartonstdnderwande als sogen. Trockenausbau sowie gedammte Gips-
karton-Vorsatzschalen an den Giebelseiten nebst Tapetenbekleidung und/oder Anstrich auf.

Im Bereich des im Erdgeschoss anstelle des friiheren Badezimmers nunmehr vermtl. vorhan-
denen Duschbadezimmers mit Nutzung als Gaste-Toilette und dem vermuteten Wannenbade-
zimmer im Dachgeschoss sind nach diesseitiger Einschatzung halb- bzw. partiell raumhoch ke-
ramische Fliesenbekleidungen als Feinsteinzeugplattierung vorhanden.

Die Kiiche im Erdgeschoss weist vermtl. weitgehend glatt gefilzten Kalkputz und tGber den Ar-
beitszeilen vermtl. einen keramischen Fliesenspiegel mit gleichfalls grof3formatigen Fliesen auf.

Das Kellergeschoss weist vermtl. verputzte Wandumfassungen mit glatt gefilztem Kalkputz
nebst Anstrich (weil3) auf. In der Waschkiche als Hauswirtschafstraum sind ggf. partiell Wand-
flachen mit keramischer Fliesung bekleidet.

Bdoden:

Der Hauseingangsbereich im Treppenhaus weist nach diesseitiger Einschétzung einen Zement-
estrichboden ggf. mit keramischer Plattierung auf. Die aufgehende Treppe zum Hochparterre
und der Treppenabgang zum Kellergeschoss weisen Holz-Trittstufen vermtl. mit sogen. Stufen-
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matten auf. Die Podestflachen innerhalb des friiher separaten Treppenhauses weisen im Hoch-
parterre und im Dachgeschoss vermtl. Holzdielung auf. Im Kellergeschoss weist der anbinden-
de Flur vermtl. unbekleideten Zementestrichboden entsprechend den weiteren KellerrAumen
auf.

Die AuRRentreppe zu dem in der stral3enseitigen Gebaudefront belegenen Gewerberaum weist
Granit-Blockstufen und eine entsprechende Podestflache auf.

Die an das Treppenhaus anbindenden Dielen- und Flurbereiche sowie die Wohnrdume und der
im Hochparterre belegene Gewerberaum weisen vermtl. durchgehend Holzdielenboden ent-
sprechend dem urspriinglichen Bestand auf, wobei die Dielen vermtl. abgezogen und mit einem
Klarlack versehen bzw. gewachst oder gedlt sind. Die Kliche und die Sanitarrdume sind vermtl.
mit einem keramischen Fliesenboden ggf. mit grof3formatiger Fliesung aus Feinsteinzeug be-
kleidet.

Der Spitzboden als Rohdachboden weist vermtl. einen einfachen Holzriemenboden ohne weite-
re Bekleidung auf.

Decken:

Das Erdgeschoss als Hochparterre weist vermtl. glatt gefilzten Kalkputz bzw. ggf. partiell Gips-
karton-Unterdecken auf.

Der Dachraumausbau weist an den Giebelseiten glatt gefilzten Kalkputz und an den Abseiten
vermtl. entsprechend verputzte Schlackenplattenwénde bzw. ggf. auch Holzstanderwénde mit
Rohrputz oder Holzwolleleichtbauplatten mit Kalkputz auf. Die Dachschragen weisen vermtl.
gleichfalls Holzwolleleichtbauplatten mit glatt gefilztem Kalkputz auf. Ggf. sind die Dachschra-
gen und die Decke zum Spitzboden zwischenzeitlich mit Gipskartonbeplankung als GKF-Platten
auf Holzlattung ausgestattet.

Im Spitzboden ist nach diesseitiger Einschatzung unter den Dachschragen lediglich ein Mortel-
verstrich unter der Dachsteindeckung vorhanden - ggf. sind stattdessen auch Delta-Unter-
spannbahnen ohne Beplankung oder Dammung der Sparrengefache sichtbar.

Die Kellerdecke ist vermtl. als Stahlsteindecke mit einem glattgefilzten Kalkputz versehen und
weist in Ansehung der geringen lichten Raumhohe vermtl. keine Unterdecke auf.

Fenster:

Die Fenster im Keller-, Erd- und Dachgeschoss des Wohngebaudes sind nach oértlichem Ein-
druck durchweg als thermisch getrennte Kunststoff-Isolierglasfenster und -fenstertir als Ein-
gangstir zu dem Gewerberaum im Hochparterre ausgefuhrt.

Im Spitzboden sind kleine Dachlukenfenster als Holz-Einfachfenster in den Giebelseiten vermtl.
noch aus dem urspriinglichen Bestand vorhanden. In der siid-westlichen Dachflache ist eine
einfachverglaste Zinkblechluke als Schornsteinfegerausstieg vorhanden - sonstige liegende
Fenster sind weder im Spitzboden noch im Dachgeschoss vorhanden.

Die im Erdgeschoss bzw. Hochparterre belegenen stral3enseitigen Fenster weisen aul3enlie-
gende in die Laibungen eingebaute Rollladenanlagen mit Kunststoffpanzern auf. An der garten-
seitigen Gebaudefront durften die im Hochparterre verbauten Fenster gleichfalls Rollladenanla-
gen aufweisen.

Lediglich die Fenstertur als Eingangstir zu dem Gewerberaum im Hochparterre weist keine
Rollladenanlage auf. Vermtl. sind die Fenster im Keller- und Hochparterre au3erdem einbruchs-
hemmend ausgefihrt.

Die Fenster weisen vermtl. weitgehend innenliegend Werzalit- oder Naturstein-Lateibdnke und
aul3enseitig Granit-Sohlbéanke auf.
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Taren:

Die an der Gebaudertickseite belegene Hauseingangstiir zu dem urspringlich neutralen Trep-
penhaus ist vermtl. als thermisch getrennte kunststoffummantelte Aluminium-Plattenttr in ein-
bruchshemmender Ausfuhrung in entsprechender Zarge ausgefiihrt.

Die Raumtiiren in den Wohngeschossen sind vermtl. weitgehend noch aus dem urspringlichen
Bestand als Holz-Mehrfillungstiren in Holzfuttern und -bekleidungen erhalten und gestrichen
(weild) bzw. partiell durch neuzeitliche Plattentliren mit Kunststofffolierung (weild) ersetzt wor-
den.

Zum Spitzboden ist nach diesseitiger Einschatzung lediglich eine einfache Bodenluke noch aus
dem urspringlichen Bestand oder ggf. eine thermisch getrennte Bodenluke mit handelsiblicher
Bodeneinschubtreppe vorhanden.

Im Kellergeschoss sind ggf. noch teilweise Brettholztiiren und eine Stahlblechtiir zum Hei-
zungskeller aus dem urspriinglichen Bestand vorhanden.

Elektroinstallationen:

Nach diesseitiger Einschatzung ist eine groRere Anzahl an Stromkreisen mit insgesamt vermtl.
zeitgerechten Elektroinstallationen aus der vermuteten Modernisierungsphase Anfang/Mitte der
2000er Jahre vorhanden.

Die Elektroausstattung dirfte Unterputzverkabelung u.a. mit einer zufriedenstellenden Anzahl
an Steckdosen, Lichtschaltern und Deckenstromauslassen aufweisen.

Der Stromverteilungskasten mit zentraler Verteilung und vermtl. einer grof3eren Anzahl an
Stromkreisen befindet sich nach diesseitiger Einschétzung in dem straRenseitigen Hausan-
schlussraum, wobei sich hier gleichfalls die Hausanschlisse u.a. mit Elektroanschluss und
Stromzéhler befinden durften.

Nach diesseitiger Einschatzung ist fur die Sanitarraume bereits ein FI-Schutzschalter vorhan-
den. Die Warmwasserversorgung erfolgt nach diesseitiger Einschatzung Gber einen elektri-
schen Durchlauferhitzer.

Im Kellergeschoss sind Elektroleitungen vermtl. als sogen. Feuchtrauminstallationen als Man-
telkabel mit Steckdosen und Lichtschaltern gleichfalls erneuert bzw. als Kabelkanal-Installation
mit Steckdosen und Lichtschaltern als Aufputz-Installationen erneuert worden.

Die Rollladenanlagen sind ggf. elektrisch zu bedienen. Inwieweit Rauchwarnmelder in den
Wohngeschossen und ggf. auch im Kellergeschoss vorhanden sind, konnte anlasslich der Orts-
termine gleichfalls nicht ermittelt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Rauch-
warnmelder bereits eingebaut worden sind.

Es sind Schwachstromanschlisse fir Telekommunikation respektive ein Breitbankabelan-
schluss u.a. mit Anschluss im Wohnzimmer und vermtl. in den weiteren Wohnraumen vorhan-
den - ein Glasfaserkabelanschluss liegt ggf. bereits gleichfalls an.

Eine elektr. Klingel- und Turoffneranlage sowie eine Gegensprechanlage oder ein Videoporter
sind nicht vorhanden - allerdings befinden sich etliche an den Fassaden des Gebaudes ver-
wabhrte Videokameras u.a. mit Aufputzverkabelung.

An der stral3enseitigen Gebaudefront ist eine einfache Hausnummernleuchte vermtl. mit Steue-
rung Uber Dammerungsschalter installiert. An der riickwartigen Geb&audefront durften weitere
Videokameras und Auf3enleuchten ggf. mit Steuerung tber Bewegungsmelder installiert sein.
Im Vorgarten befindet sich ein Stahlrahmen-Gertist mit einem groR3flachigen Leuchttransparent
fur das auf dem Grundstiick betriebene Teilgewerbe nebst erforderlichem Stromanschluss.

Oberhalb des Daches des Garagen-Anbaus befinden sich an der zum linken Bauwich orientier-
ten Wohnhausfront zwei wandverwahrte Auf3engerate einer Klimaanlage fur das Dachgeschoss

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 24 von 63



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

und ggf. fir das Hochparterre mit teilweise wild auf der Fassade gefiihrten Installationen und
Wanddurchfuhrungen.

Heizung:

Das hier betroffenen Einfamilienhaus weist nach értlichem Eindruck eine Gas-Zentralheizung
mit Heiztherme bzw. einem Gas-Heizkessel im Kellergeschoss auf. Trotz des zweiten tber das
Dach des Wohngebaudes aufgehenden Schornsteins ist vermtl. eine Kaminfeuerstelle nicht
vorhanden. Ein Schornstein dirfte insoweit stillgelegt und ggf. mit Sand verfillt worden sein.
Der aktive Schornstein weist nach drtlichem Eindruck ein Kunststoff-Einzugsrohr auf.

Nach diesseitiger Einschatzung sind Vor- und Rucklaufleitungen vermtl. noch als Stahlrohrlei-
tungen und Gussheizkdrper noch aus dem urspriinglichen Bestand vorhanden bzw. bereits ge-
gen neuzeitliche Plattenheizkdrper mit Thermostaregelventilen ersetzt worden - in den Sanitar-
raumen sind ggf. neuzeitliche Stahlgliederheizkérper als sogen. Handtuchwarmer vorhanden.

Das Kellergeschoss ist ggf. im Hauswirtschaftsraum beheizbar - der wesentliche Kellerbereich
ist vermtl. nicht beheizbar.

Innerhalb des Heizungsraums dirfte gleichfalls ein Ausgussbecken nebst Sandmannhahn u.a.
als Fullarmatur fur die Heizungsanlage verfigbar sein.

Die Warmwasserversorgung erfolgt nach diesseitiger Einschatzung nicht Uber die Heizungsan-
lage, sondern dezentral Gber einen elektrischen Durchlauferhitzer in der Kiiche oder dem ver-
muteten Duschbadezimmer im Erdgeschoss fur das gesamte Gebaude respektive auch fur das
im Dachgeschoss belegene Badezimmer.

Im Garagen-Anbau ist vermtl. eine separate Heiztherme mit Edelstahl-Fassadenschornstein
und separaten Heizrohrnetz etc. vorhanden.

Sanitarausstattung:

Das vermutete Duschbadezimmer mit Nutzung als Gaste-Toilette im Erdgeschoss bzw. Hoch-
parterre und das Wannen-Badezimmer im Dachgeschoss weisen vermtl. neuzeitliche Objekt-
ausstattungen als wandhéangende Porzellan-WC-Becken nebst Einbauspllkasten, jeweils einen
Porzellan-Waschtisch und eine emaillierte Stahl-Duschtasse bzw. Liegewanne jeweils nebst
Einhebel-Mischarmatur bzw. Schlauchbrause auf.

Die Sanitarobjekte in dem Gebaude sind vermtl. durchweg geschmacksneutral: weil3. Alle Ar-
maturen sind vermtl. verchromt.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unter Putz bzw. in Wandschlitzen verzogen bzw. nicht
sichtbar hinter GK-Vorsatzschalen installiert.

Frischwasserleitungen sind vermtl. bereits umfassend erneuert und durchweg als Kupferleitun-
gen oder ggf. Kunststoffverbundrohr-Leitungen ausgefuhrt. Abwasserleitungen und Ventilations-
rohre sind ggf. gleichfalls bereits als SML- oder Hart-PVC-Rohre erneuert oder teilweise noch
als Zinkblech-Ventilationsrohre tiber Dach gezogen. Die Grundleitung ist vermtl. noch aus dem
urspriinglichen Bestand als Gussrohrleitung erhalten.

Fur die im Kellergeschoss vorhandenen Installationen als Ausgussbecken bzw. Spiile mit Zapf-
armaturen bzw. Waschmaschinen-Anschluss und -Direktablauf ist ggf. eine Mobil-Hebeanlage

aufgrund der Hohenlage der Kellersohle mit vermtl. unzureichendem Gefélle zum Stral3enraum
vorhanden.

Der Wasseranschluss weist nach Sachlage einen Wasserfilter auf. Vermutlich sind ein Bauch-
wasserzahler und ein separater Gartensprengwasserzahler fur ein vermtl. vorhandenes Auf3en-
sprengventil fir die Gartenbewasserung an der Gebauderickseite vorhanden.
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Klchenausstattungen:

Die Kuche im Erdgeschoss bzw. Hochparterre des Wohngeb&udes weist vermtl. eine zweizeili-
ge Einbaukichenausstattung mit den blichen Elektrogeraten und ausreichendem Schrankraum
in Ober- und Unterschréanken auf. Die Klichenausstattung durfte im Zuge der vermtl. vor rd. 20
Jahren durchgefiihrten Modernisierungen neu eingebaut worden und insoweit bereits abge-
schrieben sein.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind auch hier unter Putz bzw. in Wandschlitzen verzogen und
nicht sichtbar.

Nebengebaude:

Der separate Garagen-Anbau weist mediale Ausstattungen allenfalls bzgl. eines elektrischen
Stromanschlusses mit Steckdosen und Beleuchtungselementen sowie vermtl. einen Gasan-
schluss fir eine separate Heiztherme mit Gber Dach bzw. ggf. an der Garagenrickseite aufge-
hendem Fassadenschornstein aus poliertem Edelstahl auf. Die Garage ist nach &rtlichem Ein-
druck als Werkstattraum genutzt und beheizt.

In der straRenseitigen Front des Garagen-Anbaus ist eine Toreinfahrt nicht mehr vorhanden.
Stattdessen ist eine einfache Brettholztiir und ein OSB-Plattengefach in die Toreinfahrt einge-
baut worden - eine Nutzung als PKW-Garage liegt offensichtlich nicht mehr vor.

Die Garage weist vermtl. in der riickwartigen Front ein Fenster und ggf. eine zuséatzliche
Schlupftir auf. Die Wandumfassungen sind vermtl. verputzt und gestrichen, der Boden ist als
unbekleideter Estrichboden erhalten und die Pultdachdecke weist vermtl. eine Gipskarton-Un-
terdecke auf.

Ein im riickwartigen Grundsticksteil belegener 1-geschossiger und nicht unterkellerter Massiv-
schuppen mit Flachdach weist nach diesseitiger Einschatzung keinen nennenswerten Ausbau
und keine medialen Ausstattungen auf. Der Massivschuppen ist insoweit auch nicht beheizbar.

Brutto-Rauminhalt:

Die Baumasse ergibt sich nach diesseitiger Ermittlung anhand der Planvorlagen aus der Bauak-
te mit ca. 774,83 m? fir das freistehende Einfamilienhaus zzgl. Garagen-Anbau mit ca. 67,20
m3, sowie separatem Massivschuppen im riickwartigen Grundsticksteil mit ca. 84,00 m2 respek-
tive summa summarum ca. 926,03 m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

Brutto-Grundflache:

Die BGF ergibt sich nach Bauakte aus den vorliegenden Bauvorlagen mit ca. 301,20 mz fiir das
freistehende Einfamilienhaus (ohne Ansatz des Spitzboden trotz lichter Raumhéhe = 1,50 m
aufgrund der unzureichenden Zuganglichkeit tiber Bodenluke nebst Anstellleiter, der lichten
Raumhohe unter den Hahnenbalken von lediglich ca. 1,80 m und der unzureichenden Belich-
tungsverhaltnisse (DIN 277 - 1:2005 - 02). Die Grundflache der Nebengebaude bleibt geman
GAA-Modell unberiicksichtigt.

AulRenanlagen:

Die Freiflachen des Grundsticks hinter dem Wohngeb&ude sind im Wesentlichen vermtl. mit
Rasenflachen und z.T. dichtem Buschwerk und Baumbestand belegt - Feststellungen konnten
allenfalls mittels Satellitenaufnahme (Google Earth) getroffen werden.

Der Vorgartenbereich weist weitgehend eine Kiesschittung als Ausstellungsflache fir Grabstei-
ne auf. Die Garagenvorfahrt und der Kfz-Stellplatz im linken Bauwich des Garagen-Anbaus wei-
sen Kopfsteinpflasterung auf. Die Hauszuwegung aus dem Stralenraum bzw. aus dem Bereich
der vor dem Grundstiick belegenen Grundstiicksmaske als Teil des 6ffentlichen Stra3enraums
weist zu dem straf3enseitigen Hauseingang mit AufR3entreppe und dem rickwartigen Hausein-
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gang zu dem anbindenden Treppenhaus ab der Grundstiickseinfriedung lediglich gestampften
Lehmboden nebst eingemischter Kiesschittung auf.

Die linke Grundstiicksgrenze weist einen Holz-Staketenzaun und im weiteren Verlauf einen
Holzlamellen-Sichtschutzzaun o.a. auf. Entlang der rechten Grundsticksgrenze ist ein Holzboh-
lenzaun zwischen Stahltrager-Pfosten verbaut. Hinter der Hauszuwegung zur Geb&uderticksei-
te ist ein entsprechender ca. 2,00 m hoher Zaun als Sichtschutz zum rlickwértigen Garten ver-
baut worden. Vermtl. ist hinter dem Gebaude bzw. dem linken Bauwich ein entsprechender
Sichtschutzzaun vorhanden, der aufgrund des anlasslich des Ortstermins im linken Bauwich
geparkten Kleinlastwagens nicht einsehbar war.

Die straRenseitige Einfriedung ist als feuerverzinkter Stabmattenzaun zwischen Betonstein-Pfei-
lern an den seitlichen Grundstucksgrenzen ausgefihrt. In der Einfriedung sind eine entspre-
chende Pforte zur Hauszuwegung und eine in den Bereich der Grundsticksmaske als Teil des
offentlichen StraRenlandes aufschlagende Toranlage der Garagen- und Stellplatzzufahrt vor-
handen. Die straBenseitige Einfriedung weist einen mit Stacheldraht umwickeltem Obergurt auf.

5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Grundstlick befindet sich ein freistehendes 2-geschossiges Einfamilienhaus als ehe-
maliges Zweifamilienhaus nebst Ladenwohnung im Erdgeschoss und Dachraumwohnung im
Dachgeschoss als Vollgeschoss mit Umnutzung nach Sachlage als teilgewerblich genutztes
Einfamilienhaus und 7 Zimmern (incl. Ladenlokal oder gewerblichem Biroraum), Kiiche, 2 Die-
len, 2 Fluren, und 2 Badezimmern sowie einem Keller mit Flur, Hausanschluss- und Lagerraum,
Wirtschaftsraum, Heizungskeller und Waschkiiche sowie einem Spitzboden vermtl. als Roh-
dachboden mit Zugang lediglich tber eine Bodenluke.

AulRRerdem befindet sich auf dem Grundstiick ein Garagen-Anbau fiir urspriinglich einen PKW
mit einer Grundflache von ca. 3,00 m x 8,00 m, die offenbar aber als Werkstattraum umgenutzt
worden ist. AuBerdem befindet sich auf dem Grundstiick ein Massivschuppen mit einer Grund-
flache von ca. 30,00 m2 im riickwartigen Grundsttcksteil. Weder fur die Garage bzw. nunmehr
vermtl. Werkstattraum noch fur den riickwartigen Massivschuppen liegen in der Bauakte Ge-
nehmigungen vor, so dass davon auszugehen ist, dass diese Gebaudeteile illegal errichtet wor-
den sind.

e Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens des Grundstiickseigentiimers
oder sonstiger Verfahrensbeteiligten auf diesseitige Anforderung nicht vor.

In der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes ist eine Wohnflachenermitt-
lung nicht vorhanden.

Nach diesseitiger Ermittlung ergibt sich die anrechenbare Wohnflache anhand der vorliegenden
teilbemaliten Planunterlagen zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 mit ca. 143,46 mz2.

Hiervon entfallen auf die Wohnflache im Erdgeschoss (Hochparterre) des Gebaudes ca. 77,17
mz2 und auf die Wohnflache im Dachgeschoss des Gebaudes ca. 66,29 m2.

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses (Immobilienmarktbericht Berlin 2022/23,
Seite 49) betragt der durchschnittiche Umrechnungsfaktor Wohnflache/Geschossflache (wertre-
levante GF gemall BRW-RL) bei allen Ein-/Zweifamilienhausern naherungsweise 81/100.
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Aus der wertrelevanten Geschossflache gemaR BRW-RL von 175,00 m2 (ohne Kellerflache)
ergibt sich die Wohnflache gemafl Wohnflachenverordnung insoweit bei Ansatz des Wohn-/
Nutzflachen-Faktors von 0,81 gemal Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Immobili-
enmarktbericht Berlin 2022/2023) ohne Kellerflachen mit 175,00 m2 x 81 % = 141,75 m2 - die
aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache von ca. 143,46 m2 liegt insoweit ca. 1,2 % Uber der
sich aus der wertrelevanten Geschossflache (wGF) ergebenden Wohnflache bzw. die sich aus
der Geschossflache ergebende Wohnflache liegt ca. 1,2 % unter der sich aus den Planvorlagen
zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 ergebenden Wohnflache.

Die durch den Unterzeichneten anhand der Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist der Gré3en-
ordnung nach als plausibel in der vorliegenden Bewertung zugrunde zu legen - die Abweichung
liegt im Rahmen der nach hochstrichterlicher Rechtsprechung zuléassigen Toleranz von Wohn-
flachenabweichungen.

o Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nach diesseitiger Einschatzung nicht erzielt. Diesbzgl. Angabe konnten auf
diesseitige Anforderung seitens des Grundstuckseigentimers bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiuick aufstehende Geb&aude werden durch
den Grundstiickseigentiimer nach Sachlage eigengenutzt, wobei offenbar eine Nutzergemein-
schaft mit einer weiteren Person besteht - an dem einzigen Briefkasten in der stra3enseitigen
Einfriedung sind neben dem Namen des Grundstiickseigentimers ein weiterer Name und ein
Gewerbebetrieb ausgewiesen.

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 1932) 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
€/m2 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 Mietvertrdgen mit
gultiger Renovierungsklausel und Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundsttick
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.

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Forderung o.4. besteht nach Sachlage nicht - inso-
fern ist das hier betroffene Objekt preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-
sierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-
lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse” mit max. 10 % Uber der Ortsiblich-
keit bei Neuvermietung zu bericksichtigen 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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Die marktUbliche Miethtdhe fur das Bewertungsobjekt als Vorderlieger-Reihengrundstiick mit ei-
ner Flache von 1.126 m? bzw. bei zusétzlicher Bebauung in sogen. 2. Baureihe mit einer erfor-
derlichen Umgriffsflache fir das Vordergrundstiick z.B. bei Realteilung von noch 500 m2 an ei-
ner stark befahrenen Hauptdurchgangsstraf3e mit Frequentierung u.a. durch Linienbus- und
LKW-Verkehr in einem stark heterogen bebauten Einfamilienhausquartier in dezentraler Stadt-
lage mit Ausweisung im Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel als mittlere Wohnlage und aufste-
hendem vollunterkellertem 2-geschossigem Einfamilienhaus aus dem Jahre 1932 mit symmet-
risch unter ca. 45° beidseitig geneigten Satteldaches als Vollgeschoss nebst vollstandigem Aus-
bau zu Wohnzwecken bei einem nur einfachen Erscheinungsbild und offenbar ab den 1990er
Jahren und insbesondere vermtl. Anfang/Mitte der 2000er Jahre sukzessive vorgenommenen
Modernisierungen nach Erwerb des Grundstiicks durch den gegenwartigen Eigentimer u.a. mit
Einbau einer Gas-Zentralheizung, zeitgerechten Kunststoff-Isolierglasfenstern und vermtl. der
Erneuerung der Sanitar- und Kiichenausstattungen und der Elektroinstallationen mit Warmwas-
serbereitung vermtl. Gber einen elektr. Durchlauferhitzer etc. bei insgesamt nach diesseitiger
Ermittlung anhand der Planvorlagen zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 vermtl. ca. 143,46
m2 anrechenbarer Wohnflache und insgesamt vermtl. 7 Zimmern incl. Gewerberaum im Hoch-
parterre mit separatem Zugang unmittelbar aus dem Freien tber eine Aul3entreppe, Kiiche, 2
Dielen, 2 Fluren, und 2 Badezimmern sowie einen Keller mit Flur, Hausanschluss- und Lager-
raum, Wirtschaftsraum, Heizungskeller und Waschkiiche mit durchweg tber Terrain liegenden
Kellerfenstern sowie einen Spitzboden vermtl. als Rohdachboden allerdings ohne ebenerdigem
bzw. barrierefreiem Zugang sowie insgesamt vermtl. weitgehend zeitgerechtem durchschnittli-
chem Ausbaustand bei insgesamt ausreichender technischer und sozialer Infrastruktur bzw.
fuBlaufiger Versorgungslage in einer allerdings deutlichen Stadtrandlage ist nach diesseitiger
Auffassung mit rd. 12,00 €/m? WHl. in Ansatz zu bringen.

Fur die Kellerflachen ist ein Mietansatz nicht zu beriicksichtigen - die Verfligbarkeit ist in dem
Mietansatz bereits enthalten.

Die ortslibliche 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 tuberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.o0.) gezahlt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der eingeschrankten Verfligbarkeit von
Stellplatzen im 6ffentlichen Stralenraum trotz der hier vorliegenden offenen Bebauung mit ver-
gleichsweise geringer Wohndichte eine Miethdhe fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als Gara-
ge auf dem Wohngrundsttick selbst von rd. 80,00 €/Monat und fiur einen Carport von 40,00
€/Monat und fir einen ungedeckten Stellplatz von 30,00 €/Monat angemessen.

Fur den auf dem hier betroffenen Grundstiick verfiighbaren Stellplatz in der Garage ist nach
Wiederherstellung der Garageneinfahrt ein Mietansatz von 80,00 €/Monat in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
143,46 m2 WTl. x 12,00 €/m?/\Wil.

1.721,52 €/Monat

PKW-Stpl (Garage)

1 Stpl. x 80,00 €/Stpl. = 80,00 €/Monat
Gesamtertrag 1.801,52 €/Monat [£ 12,56 €/m? WHl..]
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e Bewirtschaftungskosten:
Seitens des Grundstiickseigentiimers 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 01.01.2023 gemaf Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten

1 x E/ZFH x 339,00 €/a = 339,00 €/a

Instandhaltungskosten

Wohngebaude

13,20 €/m? x 143,46 m2 WHAl. = 1.893,67 €/a

PKW-Stellplatze (Garage)

100,00 €/Stpl. x 1 Stpl. = 100,00 €/a

Mietausfallwagnis

21.618,24€x2 % = 432,36 €/a
2.765,03 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fiir das Gebaude als Einfamilienhaus mit 1
Wohnung im gegenwartigen Bestand sowie Garage mit 1 PKW-Stellplatz auf dem Grundstiick
betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 12,8 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M. ca.
12,56 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 143,46 m2 Wfl. insgesamt anrechenbarer Wohnflache ent-
sprechend rd. 1,61 €/m? WIl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem
Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht berticksichtigt (An-
satz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anléasslich des Besichtigungstermins

u.a. aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks sowie des auf dem Grundstiick aufste-

henden Wohngebaudes und des Garagen-Anbaus etc. lediglich sehr eingeschrankt aus dem 6f-

fentlichen StraRenraum wie folgt festgestellt werden:

— Die stral3enseitige Einfriedung weist keine Hausklingelanlage auf.

— Die Schwenkfligeltoranlage der Garagen- bzw. Stellplatzzufahrt schlagt unzuléassig in den
Bereich der Grundsticksmaske als Teil des 6ffentlichen StraRenraums.

— Die Garageneinfahrt weist keine Sektional-, Rolltor- oder Schwingfliigeltoranlage 0.4., son-
dern lediglich ein offensichtlich provisorisches OSB-Plattengefach und eine alte Brettholztir
in der stral3enseitigen Front auf.

— Nach Sachlage ist die Garage unzulassig als Werkstattraum genutzt - eine materielle und
formelle Legalitat der Garage ergibt sich aus der Bauakte des zustandigen Bauaufsichtsam-
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tes nicht, so dass seitens des zustandigen Amtes davon ausgegangen wird, dass eine Ge-
nehmigung fur den Garagen-Anbau nicht besteht.

— Diesseitig wird auch davon ausgegangen, dass fur einen etwa 30 m? grof3en Massivschup-
pen im rickwartigen Grundstiicksteil keine Baugenehmigung vorliegt und insoweit auch die-
ses Gebaude illegal errichtet worden ist.

— Die Podestflache der stral3enseitigen Hauseingangstreppe zu dem daran anbindenden Ge-
werberaum im Hochparterre weist keine Umwehrung auf, so dass eine Absturzgefahrdung
besteht.

— Die Putzfassaden des Wohngebaudes und des Garagen-Anbaus weisen einen stark indivi-
duellen Anstrich und deutliche Verfleckungen des Anstrichs auf.

— Die Fensterfaschen und die Laibungsflachen sind vermtl. durch den Einbau der Fenster in
der stral3enseitigen Gebaudefront im Hochparterre stark beschadigt bzw. nicht neu gestri-
chen worden.

- Im Bereich von Aufputzmontagen u.a. von etlichen Video-Uberwachungskameras an der
zum linken und rechten Bauwich orientierten Front sowie an der stral3enseitigen Giebelseite
mit Ausrichtung u.a. in den 6ffentlichen StraRenraum sowie im Bereich der Klimaanlagen-
AuRengerate mit Leitungsdurchfiihrungen in der zum linken Bauwich orientierten Aul3en-
wand des Wohngebaudes liegen Putzschaden vor.

— Fuor die Nutzung der Vorgartenflache als Ausstellungsflache fiir Grabsteine liegt in der Bau-
akte keine Genehmigung vor.

— Eine Genehmigung zur Umnutzung als Einfamilienhaus des urspriinglich als Zweifamilien-
haus mit Ladenwohnung im Hochparterre genehmigten Gebaudes ergibt sich aus der Bau-
akte nicht.

— Eine gewerbliche Umnutzung in der hier offensichtlich vorliegenden Form ist nach Sachlage
gleichfalls nicht genehmigt worden.

— Eine Genehmigung fir das im Vorgartenstreifen errichtete opulente Leuchttransparent liegt
in der Bauakte gleichfalls nicht vor.

— Fur die bauliche Veranderung der urspriinglich genehmigten Hauseingangstreppe in der
stra3enseitigen Gebaudefront und der Ersatz durch die nunmehr vorhandene Treppe mit auf
Stahltragerwangen aufgesattelten Granit-Blockstufen liegt in der Bauakte keine Genehmi-
gung vor.

— Fur die bauliche Veranderung der urspriinglich genehmigten Schaufensteranlage geman
Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931 liegt keine Genehmigung vor.

— Fur weitere ggf. vorliegende bauliche Veranderungen an und in dem Wohngebé&ude liegen
gleichfalls in der Bauakte keine Unterlagen vor.

— Die Schornsteinkopfe aus Sichtmauerwerk weisen stark lysierte Fugen auf.

— Die Klchenausstattung ist aufgrund des vermuteten Alters von rd. 20 Jahren bereits deutlich
abgeschrieben.

— Bei einem Neubezug des Wohngebaudes durch einen Erwerber respektive einen Ersteher in
dem hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahren sind nach Sachlage mindestens tur-
nusmanig erforderliche Schonheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten durchzufiih-
ren.

— Eine energetische Verbesserung bzgl. des Primarenergieverbrauchs durch Einbau einer
Gas-Kombitherme als Brennwerttherme mit zentraler Warmwasserversorgung tber die Hei-
zungsanlage oder eine Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikan-
lage sowie mit Einbau von Solarpaneelen zur Unterstiitzung der Warmwasseraufbereitung
Uber Solarthermie dirfte geboten sein.

Inwieweit ggf. Ma&ngel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Mangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlésslich der Besichtigungstermi-
ne nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden sind diesseitig nicht auszu-
schlief3en.
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Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. flr Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierflr 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 Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei &lteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fir Instandsetzungsmaf3nahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich 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? Wf.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, gro3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschlei3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
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, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern fur das Einfamilienhaus in Anlehnung an die Verdffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,normal (s.0.) ein etwa im Niveau des unteren Rahmenwertes der
durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden Instandset-
zungsaufwand fir das betroffene Objekt in H6he von grob tberschlaglich und pauschal insge-
samt rd. 70.000,00 € respektive rd. 490,00 €/m? Wfl. bei einer zugrunde gelegten Wohnflache
von ca. 143,46 m2 Wfl im Verkehrswert berlcksichtigt.

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

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

§ 24 WertV wies zu Bauméangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) 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.

Tats&chlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortstiblich zugrunde gelegten Miethéhe nicht in Ansatz
gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Ertrags-
wertmodell des zustandigen Gutachterausschusses fir Mietwohnhauser und Mietwohn- und
Geschaftshauser bzw. Sachwertmodell fiir Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender In-
standsetzungsaufwand zunéchst nicht bertcksichtigt.

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

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude konnte auf diesseitige Anforderung seitens des
Grundstickseigentimers auf diesseitige Anforderung 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 Grundstlick aus
dem Jahre 1932 ist seit Errichtung des Einfamilienhauses vermtl. vor rd. 20 bis 30 Jahren mit
Erneuerung der Heizungsanlage ggf. schon in den 1990er Jahren und des Einbaus der Fenster
vermtl. Anfang/Mitte der 2000er Jahre bisher nur partiell verbessert worden, wobei insbesonde-
re an den Fassaden ein Warmedammverbundsystem oder die Umstellung von fossilem Brenn-
stoff auf regenerative Energietrager bisher nicht realisiert wurde.

Tatséchlich haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik der vergan-
genen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukunftig mit zusatzlichen
Kosten bei weiterer energetischer Modernisierung des Gebaudes hinsichtlich der Geb&udehdiille
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 Gebaudes zu rechnen ist, die zum Be-
wertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

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

In dem hier zugrunde gelegten Instandsetzungsaufwand sind energetisch begrindete Moderni-
sierungen insbesondere bzgl. der Warmwasserversorgung sowie der Heizwdrmeversorgung
Uber regenerative Quellen nicht berticksichtigt.

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 Grundstuckswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich gemal Sachwertmodell des zustandigen Gut-
achterausschusses bei hier vorliegendem Alter des Einfamilienhauses zum Bewertungsstichtag
von 92 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 1932) und vorliegendem normalem Bauzustand (Zu-
standsnoten ,gut®, ,normal® oder ,schlecht®) nach Durchfiihrung von Instandsetzungsmafinah-
men mit 40 Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von 92 Jahren und nor-
malem Bauzustand mit gleichfalls 40 Jahren.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA noch rd.
40 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1932 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungs-
dauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit rd. 40 Jahren und das fiktive
Baujahr mit 1984.

Die urspriinglich theoretische Nutzungsdauer ist bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr 1932
und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer bereits erschopft.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Ein Mietvertrag besteht nach diesseitiger Einschatzung nicht. Diesbzgl. Angabe konnten auf
diesseitige Anforderung seitens des Grundstuckseigentimers bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Das Grundstiick und das auf dem betroffenen Grundstiuick aufstehende Geb&aude werden durch
den Grundstiickseigentiimer nach Sachlage eigengenutzt, wobei offenbar eine Nutzergemein-
schaft mit einer weiteren Person besteht - an dem einzigen Briefkasten in der stra3enseitigen
Einfriedung sind neben dem Namen des Grundstiickseigentimers ein weiterer Name und ein
Gewerbebetrieb ausgewiesen.

Das Grundsttick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude werden offen-
sichtlich auch teilgewerblich eigengenutzt.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Wohngrundstlicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

¢ Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch den wohnansas-
sigen Eigentiimer selbst.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich um ein vermtl. insgesamt
nur in einem nur partiellen Umfang vermtl. schon in den 1990er Jahren mit einer Gas-Zentral-
heizung und in den 2000er Jahren verbauten Kunststoff-Isolierglasfenstern und bzgl. der Sani-
tarraume und der Kiiche modernisiertes ehemaliges Zweifamilienhaus mit Ladenwohnung im
Hochparterre und Umnutzung als Einfamilienhaus mit teilgewerblicher Nutzung. Der Ausbau-
standard dirfte insgesamt bereits durchschnittlich sein, wobei insbesondere energetische Ver-
besserungen u.a. hinsichtlich der Fassaden geboten sind.
Das Wohngebaude weist einen quadratischen Grundriss und vollstandige Unterkellerung mit
Uber Terrain liegenden Fenstern sowie ein Hochparterre und einen bereits seit Errichtung des
Hauses vollausgebauten Dachraum als Vollgeschoss und einen Spitzboden als Rohdachboden
ggf. als Spielboden oder zu Hobbyzwecken auf.
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Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks und des auf dem Grundstiick aufstehenden
Einfamilienhauses nebst Garagen-Anbau anlasslich des Ortstermins konnten Mangel oder
Schaden im Wesentlichen allenfalls bzgl. der Fassaden festgestellt werden. Das Erscheinungs-
bild des Wohngeb&audes und auch des Garagen-Anbaus ist einfach.

Die Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss von ca. 143,46 m?2 mit 7 Zimmern (incl. Ladenlokal
oder gewerblichem Biroraum), Kiiche, 2 Dielen, 2 Fluren, und 2 Badezimmern sowie einem
Keller mit Flur, Hausanschluss- und Lagerraum, Wirtschaftsraum, Heizungskeller und Wasch-
kiiche sowie einem Spitzboden vermtl. als Rohdachboden ist fiir derartige Wohngebaude
durchschnittlich und fiir eine auch grof3ere Familie ausreichend.

Der Garagen-Anbau weist mit ca. 8,00 m Lange und ca. 3,00 m Breite bereits eine beachtliche
Grol3e auf. In der stral3enseitigen Front ist eine Toreinfahrt allerdings nicht mehr vorhanden
bzw. durch eine einfache Brettholztir und ein OSB-Plattengefach ersetzt worden - eine Nutzung
als PKW-Garage liegt offensichtlich nicht mehr vor.

Vorteilhaft ist die Verflgbarkeit der vollstandigen Unterkellerung des Wohngebéaudes allerdings
ohne separate Kellerau3entreppe. Nachteilig sind das Fehlen einer ebenerdig zuganglichen
Freisitzflache in den Wohngeschossen und das Fehlen eines barrierefreien Gebaudezugangs.
Vorteilhaft ist die bestehende Baulandreserve aufgrund des Zuschnitts und der Grof3e des
Grundstucks mit moglicher Bebaubarkeit auch in sogen. 2. Baureihe als sogen. Hinterlieger bei
einer erforderlichen Umgriffsflache fiir ein vorderes Trennstiick bei Realteilung von ca. 500 m2,
wobei allerdings ein im rickwartigen Grundsticksteil nicht genehmigter Massivschuppen weg-
zunehmen ist, der aber nach Sachlage ohnehin wegzunehmen wére.

Nachteilig ist die Lage des Grundstiicks in absoluter Stadtrandlage an einer 6rtlichen Haupt-
durchgangsstrafl3e mit erheblicher Verkehrslarmbelastung mit noch ausreichender Nahversor-
gung sowie technischer und sozialer Infrastruktur bei nominell mittlerer Wohnlage nach Miet-
spiegel.

Vorteilhaft ist die vor dem Grundstiick belegene sogen. Grundstiicksmaske als Teil des 6ffentli-
chen StralRenlandes, die das Grundstiick selbst gro3zligiger erscheinen lasst, wobei eine re-
gelmagige gartnerische Pflege offensichtlich im Wesentlichen zulasten des hier betroffenen
Grundstucks anféllt.

e Unterhaltung:
Das Einfamilienhaus mit Garagen-Anbau mit in dem Wohnumfeld farblich untypisch hervorste-
chendem ockergelben Fassadenanstrich macht trotz vorliegender Mangel aufgrund der vermtl.
vor rd. 20 bis 30 Jahren vermtl. iberwiegend im Zuge des Erwerbs durch den gegenwartigen
Grundstlickseigentimer vorgenommenen Mod.-/Inst.-MaRhahmen einen insgesamt ausrei-
chend gepflegten Eindruck. Substanzielle Mangel oder Schaden waren anlasslich des Ortster-
mins nicht erkennbar.
Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks anlasslich des Ortstermins mit Blick ledig-
lich aus dem Bereich des 6ffentlichen StraRenraums konnten durch den Unterzeichneten um-
fassende Feststellungen nicht getroffen werden. Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohn-
gebaude und die Freiflache des Grundstiicks weisen insoweit aufgrund der nur eingeschrénkten
Wahrnehmung einen insgesamt noch zufriedenstellenden Zustand auf, wobei der Vorgarten-
streifen allerdings weitgehend keine gartnerische Anlage aufweist und als Ausstellungsflache
fur Grabsteine genutzt ist. Allerdings sind an den Fassaden des Gebaudes durchaus kleinere
Mangel zu verzeichnen - zuséatzlich sind energetisch relevante Modernisierungen bzgl. des fos-
silen Energieverbrauchs bei hier vorhandener Gas-Zentralheizung und der Warmwasserversor-
gung vermtl. Gber einen elektr. Durchlauferhitzer nach diesseitiger Auffassung geboten. Insbe-
sondere eine DAmmung der Fassaden und vermtl. des Daches ist nach Sachlage erforderlich.
Bei einem Nutzerwechsel sind auRerdem Schdnheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten
etc. erforderlich.
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Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung ein noch vergleichsweise kleiner Mod.-/Inst.-Auf-
wand vor, fir dessen Beseitigung ein grob tGberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in
Hohe von rd. 70.000,00 € im Verkehrswert berlcksichtigt wird. Energetische Modernisierungen
bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in dem Ansatz nicht berlcksichtigt.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Gebaudeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich des Ortstermins u.a. aufgrund fehlender Zugénglichkeit des Grundstiicks und des auf
dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaudes und der Nebengebaude durch den Unterzeich-
neten nicht ermittelt werden.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebau-
des als Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau durch zukinftige Eigentiimer selbst ausgegan-
gen, so dass nachfolgend fur einen Erwerber/Ersteher im hier anhdngigen Zwangsversteige-
rungsverfahren der ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen duirfte, wobei der Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsaufwand etc. als Wertminderungsposition flr eine nachhaltige
Nutzung zu berlcksichtigen 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 2022/2023 des Gutachterausschusses flr
Grundsttickswerte in Berlin fir das Jahr 2022 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Ni-
veau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 02. Juli
2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Grundrisse KG, EG und DG sowie Schnitt des Wohngeb&udes i.M. 1:100 der Bauvorlagen
zum Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1932.

—  Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

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

Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks mit
Datum vom 06.11.2023 zur Verfligung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes lber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.
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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
marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die markttib-
lichen Verkaufserldse ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Grof3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstiitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfiir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfiigbaren Vergleichsobjekte und die hierfir verfigbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht mdglich 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 Blankenburger Chaussee 74 (Flurstlick 15) stellt hiernach eine mittlere Wohn-
lage dar - nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um eine
mittlere Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 530,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2023 von 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 Erhéhung der Bauzinsen nicht weiter anzuheben, nachdem der
Grundstucksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. bereits z.T. deutlich nach-
gibt. Der Richtwert vom 01.01.2023 ist insoweit um rd. 10,2 % zu mindern und nach Ermittlun-
gen des Gutachterausschusses mit rd. 530,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen
und marktgerecht anzuhalten.
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GemaR 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Bertcksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend dem gegenwartigen baulichen Bestand vorhandene bauliche Ausnutzung bzw. ge-
malf geltendem Baurecht zulassige Bebauung mit einer GFZ von mindestens rd. 0,3 (gemal3 8
40 Abs. 2 ImmoWertV 21) realisierbar.

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

Der Bodenwert des Grundstiicks (Umgriffsflache von Flurstiick 15 mit riickwartiger Baulandre-
serve) mit einer Flache von rd. 500 m? ergibt sich hiernach wie folgt.

Umgriffsflache fir den gegenwartigen baulichen Bestand:

500,00 m2 x 530,00 €/m? = 265.000,00 €
rd. 265.000,00 €

Baulandreserve fiir eine moégliche Hinterliegerbebauung:

626,00 m2 x 530,00 €/m? = 331.780,00 €
rd. 332.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlie3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz sind nachfolgend vermtl.
nicht mehr zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemals GAA-Modell ist fur das Einfamilien-
hausgrundstiick der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von 590,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,3 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fir das Einfamilienhausgrund-
stiick mit aufstehendem Wohngebéude nebst Garagen-Anbau ohne Abschlage mit:

1.126,00 m? x 590,00 €/m? = 664.340,00 €
rd. 664.000,00 €

3. Sachwert

Fir das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Einfamilienhaus ist der Sachwert auf der
Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (Immo-WertV 21) vom 19. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01. 2022, zu ermitteln.

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

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemani
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf 8§ 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt flr Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2269,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
faktoren 2022 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin zum Stichtag 30.06.2022) zu ermitteln.
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Der Sachwert des betroffenen Grundstlicks Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15) ergibt
sich nach dem fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) durch den
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten Sachwert-Modell
wie folgt, wobei zur Anwendbarkeit des veroffentlichten Sachwertfaktors der Sachwert des
Grundstiicks nach folgenden Grundsatzen zu ermitteln ist:

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

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses grof3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut verwendet

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

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

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

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienh&user findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

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

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

— Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Bau-
jahr bis 1948 in Abhangigkeit vom baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler
Bauzustand 40 Jahre, schlechter Bauzustand 25 Jahre mit Einschatzung aus dem Stral3en-
raum ohne Innenbesichtigung geman Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ohne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/
Inst.-MalRnahmen o0.a. (insoweit GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemal diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

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

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

— kein separater Wertansatz der Aul3enanlagen - die ausgewerteten Kaufpreise sind um den
Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garage, Gerateschuppen etc.), der besonderen Au-
Renanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- und Hofbefestigungen
etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlage wie z.B. Tresoranlagen,
Back- und Kihlanlagen 0.4.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (StraRenland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt worden

Unter der Mal3gabe der 0.g. Grundsétze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemald Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes gemal WertR 2006 (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) bzw. Immo-
WertV 21 (Anlage 4) anhand der Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehr-
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wertsteuer) fur Villen und Landhéuser sowie freistehende Einzelhauser, Doppelhaushélften,
Reihenmittel- und Reihenendh&user aller Baujahre als Massiv- und Fertighduser in Gesamt-
Berlin unter Berucksichtigung des Geb&udestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne
Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standardstufen 1-5 und ohne Berlcksichtigung von
Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

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

Gebaudestandard (Anl. 4 der ImmoWerV 21)
1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/m? BGF)
Gebéaudeart 1.01 (NHK 2010) 655€ 725€ 835€ 1.005€ 1.260€
(freistehendes unterkellertes 1%%-
geschossiges Einfamilienhaus
mit Satteldachvoll ausgebaut

Ermittlung Kostenkennwert

AuBenwande 1,0 x 23 % x 1.005 €/m? BGF = 231,15 €/m? BGF
Dacher 1,0 x 15 % x 1.005 €/m? BGF = 150,75 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
FuBboden 1,0x 5% x 1.005 €/m? BGF = 50,25 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1,0x 9 % x 1.005 €/m?2 BGF = 90,45 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.005 €/m?BGF = 90,45 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6 % x 1.005 €/m? BGF = 60,30 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.005,00 €/m2 BGF

Wegen eines im Dachgeschoss des Einfamilienhauses vorhandenen ca. 0,60 m hohen (kon-
struktiven) Drempels mit hierdurch bestehendem vollem Nutzwert aufgrund der nicht nennens-
wert geschmalerten Nutzflache ist bei hier zugrunde gelegtem Gebaudetyp (Gebaude-Typ 1.01
gem. Anlage 4 ImmoWertV21 bzw. Anlage 1 SW-RL, NHK 2010) ein Abschlag vom Kosten-
kennwert nicht in Ansatz zu bringen.

Diesseitiger Ansatz insoweit fir das 1%2- bzw. 2-geschossige vollunterkellerte Gebaude mit voll-
ausgebautem Satteldach 1.005,00 €/m? Brutto-Grundflache.

Ein Korrekturfaktor fir Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) ist gemafR Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.
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Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit fur
den vorliegenden Gebaudestandard des Einfamilien-
hauses (NHK-Typ 1.01) gemal GAA-Modell ohne
Spitzboden (s.0.) mit:

301,20 m? BGF x 1.005,00 €/m? BGF = 302.706,00 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschlielRlich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 163,4 % und auf der Basis
2015 =100 % bei 147,2 % bzw. im Mai 2024 auf der Basis 2015 = 100 % bei 164,4 %, was ei-
ner Steigerung von 11,7 % entspricht.

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

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

Eine Umstellung auf die Basis 2015 = 100 % oder eine Preiserh6hung bzw. -minderung gegen-
tber Mai 2022 ist gemall GAA-Model insoweit zun&chst nicht zu berticksichtigen.

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

302.706,00 € x 163,39 % : 100,0 % = 494.591,33 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemalf3 Anlage 3 (SW-RL) fir die-
se Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Beriicksichtigung einer
gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem Wagungsanteil
gemal Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sachwertanpassungs-
faktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit gleichbleibend
80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Gebaude mit Baujahr bis 1948 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhan-
gigkeit vom Baualter (92 Jahre bei Baujahr 1932) und normalem baulichen Zustand nach Reali-
sierung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu
bringen. Bei hier tatsachlich vorliegendem Geb&udealter von rd. 92 Jahren bzw. dem Baujahr
1932 ergibt sich hiernach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 40 Jahren, die tatsachlich
fur die Abschreibung modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt ist.

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

Unabhéangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
von rd. 92 Jahren bzw. dem Baujahr 1932 (Baujahre bis 1948, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand (nach Durchfihrung von Mod.-/Inst,-Mal3nah-
men) noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 41 von 63



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

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:

494.591,33 € - 50,0 % = 247.295,66 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks (Flst. 15)

mit Richtwertansatz zum 01.01.2022

1.126,00 m2 x 590,00 €/m? (s.0.) 664.340,00 €
911.635,66 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fir freistehende Einzelhduser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighéuser in den Altbezirken Pankow,
Spandau, Zehlendorf und Hohenschénhausen (Tabelle 1 Nr. 1) bei einem Grundstiickssachwert
von 800.000,00 € mit 1,21 und bei einem Grundstiickssachwert von 950.000,00 € mit 1,17 (Ta-
belle 4).

Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
911.635,66 € interpoliert mit

1,180

Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
abzgl. Abschlag fur Baujahresgruppen von 1920 bis 1948: J. 0,180
kein Zu- oder Abschlag fur 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 fiir Stadtlage (Ostteil der Stadt): 0,000
1,0000

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

911.635,66 € x 1,0000 = 911.635,66 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks nach
GAA-Modell ohne Berlcksichtigung des Zeitwertes des
Garagen-Anbaus in Hohe von rd. 5.000,00 €, ohne Be-
ricksichtigung des Freilegungsaufwands bzgl. des Mas-
ssivschuppens im rickwartigen Grundstiicksteil in Hohe
von rd. -4.000,00 €, ohne Berlcksichtigung der Marktan-
passung bzgl. der seit Mai 2022 bis Mai 2024 um 11,7 %
gestiegenen Baukosten unter Bertcksichtigung der Al-
terswertminderung in H6he von rd. 29.000,00 €, ohne
Bertcksichtigung der Marktanpassung bzgl. des ge-
fallenen Bodenwertes in Ansehung der stagnieren-

den bzw. nachgebenden Marktentwicklung gegeniiber
dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 gemal3 Sach-
wertmodell in Hohe von rd. -68.000,00 €, ohne Beriick-
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sichtigung des Mod.-/Inst.-Aufwands in H6he von
rd. -70.000,00 €: rd. 912.000,00 €

Unter Bericksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes des Garagen-Anbaus in H6he von rd. 5.000,00
€, bzgl. des Freilegungsaufwands bzgl. des Massivschuppens im rickwartigen Grundsticksteil
in Héhe von rd. -4.000,00 €, bzgl. der Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis Mai 2024 um
11,7 % gestiegenen Baukosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung in Hohe von rd.
29.000,00 €, bzgl. der Marktanpassung aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der
weiteren Marktentwicklung gegentber dem Richtwert zum 01.01.2022 gemal? Sachwertmodell
in Hohe von rd. -68.000,00 € (596.780,00 € ./. 664.340,00 € = -67.560,00 € bzw. rd. -68.000,00
€) und bzgl. des Mod.-/Inst.-Aufwands in H6he von rd. -70.000,00 € ergibt sich der vorlaufige
marktangepasste Sachwert fur das mit einem Einfamilienhaus etc. bebaute Grundstiick mit
912.000,00 € + 5.000,00 € ./. 4.000,00 € + 29.000,00 € ./. 68.000,00 € ./. 70.000,00 € =
804.000,00 € bzw. rd. 800.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks (Flurstiick 15) ergibt sich
aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertragswert.

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

Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen bis gehobenen Standard nach Fertig-
stellung erforderlicher Mod.-/Inst.- und ggf. RiickbaumalRnahmen auf dem Grundstick wie folgt:

anrechenbare Wohnflache

143,46 m2 x 12,00 €/m3Monat x 12 Monate = 20.658,24 €

PKW-Stellplatz (Garage)

1 PKW-Stpl. x 80,00 €/Stpl. x 12 Monate = 960,00 €
21.618,24 €

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. 12,8 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,61 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 21.618,24 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 2.767,13 €
Reinertrag: 18.851,11 €

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

Markttblich sind in urbanen Verdichtungsrdumen (nicht in landlichen Gemeinden 0.4.) fur Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienh&user von
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1,5 % bis 2,0 % und fir nicht freistehende Einfamilienhduser als Reihenhaus- oder Doppel-
hausgrundstiicke von 1,5 % bis 2,5 %.

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

Gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhduser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer GroRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wil. bei ortstiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,75 % bis 3,75 % und fur freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 140 m2 WfAl. in einer Spanne von
1,50 % bis 3,50 % sowie fir grof3e Einfamilienhauser bzw. Villen/Landh&auser bei einer Grofze
von durchschnittlich ca. 350 m2 WAl. in einer Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

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

Insoweit ist bei hier vorliegender durchschnittlicher Grél3e der fir den derzeitigen Gebaudebe-
stand zugrunde zu legenden Umgriffsflaiche von rd. 500 m2 mit hierdurch verbleibender Bau-
landreserve auch unter Beriicksichtigung der verkehrslarmbelasteten Lage des auf dem Grund-
stuck aufstehenden freistehenden 1%- bzw. 2-geschossigen vollunterkellerten Einfamilienhau-
ses aus dem Jahre 1932 mit Hochparterre und bereits im urspriinglichen Bestand ausgebautem
Dachraum als Vollgeschoss und vermtl. zuletzt vor rd. 20 bis 30 Jahren durchgefiihrten Mod.-/
Inst.-Maflinahmen mit Einbau einer Gas-Zentralheizung und Einbau von Kunststoff-Isolierglas-
fenstern und ggf. kleineren baulichen Veranderungen und Modernisierungen der Sanitarraume
und der Kiiche mit vermtl. insgesamt zeitgerechtem Ausbaustandard bei ca. 143,46 m2 anre-
chenbarer Wohnflache zzgl. rd. 75,00 m? Kellerflache mit Gber Terrain liegenden Fenstern bei
allerdings lediglich ca. 2,00 m lichter Raumhdhe und Spitzboden als Rohdachboden ohne Eig-
nung fir einen zweckmafigen Ausbau mit lichter Hohe von lediglich ca. 1,80 m unter den Hah-
nenbalken bei allerdings ca. 3,00 m unter dem First des unter ca. 45° beidseitig symmetrisch
geneigten Satteldaches trotz der nicht barrierefreien Zuganglichkeit des Erdgeschosses als
Hochparterre in Ansehung der nach Mietspiegel ausgewiesenen mittleren Wohnlage mit ausrei-
chender Versorgungslage und entsprechender technischer und sozialer Infrastruktur in aller-
dings deutlicher Stadtrandlage insbesondere unter Berlicksichtigung der vergleichsweise lan-
gen Restnutzungsdauer gemal GAA-Modell bei vorliegendem Gebaudealter von 92 Jahren
trotz des vergleichsweise einfachen Erscheinungsbildes des auf dem Anwesen aufstehenden
Gebaudes sowie in Ansehung der hier vorliegenden nachgefragten Grof3e der Wohnung von
insgesamt ca. 143,46 m2 Wil. bei 7 Zimmern (incl. Ladenlokal oder gewerbl. Biroraum), Kiiche,
2 Dielen, 2 Fluren, und 2 Badezimmern sowie einem Keller mit Flur, Hausanschluss- und Lager-
raum, Wirtschaftsraum, Heizungskeller und Waschkiiche sowie einem Spitzboden vermtl. als
Rohdachboden sowie der Verflgbarkeit eines Garagen-Anbaus mit einer Grundflache von ca.
3,00 m x 8,00 m fur 1 PKW aufgrund der gegenwartig noch andauernden Finanzkrise mit teil-
weise restriktiver Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der deutlich gestiegenen Bau-
zinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung
in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,0 % zugrunde zu legen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 44 von 63



Ll

Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,0 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 18.851,11 €

abzgl. Bodenwertverzinsung (Umgriffsflache):

265.000,00 € x 2,0 % A 5.300,00 €
13.551,11 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemal GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von rd. 92 Jahren
(Baujahre bis 1948 - hier: 1932) und Bauzustandsnote ,normal“ (nach Durchfiihrung von erfor-
derlichen Mod.-/Inst.-MafRnahmen) noch 40 Jahre.

Nach 8§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,0 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 27,36.

13.551,11 € x 27,36 = 370.758,36 €
rd. 371.000,00 €

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15)
l&sst sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 371.000.00 €
Bodenwert (Umgriffsflache mit rd. 500 m2 im Bestand): 265.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundsticks: 636.000,00 €

zzgl. Baulandreserve flr eine zusatzliche Hinterlieger-
bebauung in sogen. 2. Baureihe ggf. im Zuge einer Real-

teilung des Grundstiicks rd. 332.000,00 €
abzgl. Freilegungskosten (Massivschuppen) rd. ./ 4.000,00 €
964.000,00 €

abzgl. Wertminderung wegen des Mod.-/Inst.-Aufwands: rd. ./ 70.000,00 €
Ertragswert des Grundstucks: 894.000,00 €
rd. 890.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstticks
Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15) nebst aufstehendem Einfamilienhaus mit Garagen-
Anbau sind hier der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der vorlaufige unbeeinflusste Er-
tragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur
tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.
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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
912.000,00 € um rd. 10 % zu erhdhen - der resultierende Sachwert in Hohe von 912.000,00 € +
10 % = 1.003.200,00 € bzw. rd. 1.003.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden)
sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) in Héhe von rd.
-38.000,00 € respektive zusammen rd. 965.000,00 € (ohne Mod.-/Inst.- Aufwand) liegt insoweit
mit ca. 0,1 % Uber dem unbeeinflussten Ertragswert in Hohe von rd. 636.000,00 € zzgl. der
Baulandreserve in Héhe von 332.0000,00 € unter Berlicksichtigung des Freilegungsaufwands
fur den Massivschuppen in Héhe von rd. 4.000,00 € bzw. zusammen rd. 964.000,00 € (ohne
Mod.-/Inst.-Aufwand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Héhe von rd. 1.003.000,00 €
entspricht einem Preis von rd. 6.990,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 143,46 m2 anrechenbarer
Wohnflache sowie rd. 5.730,00 €/m? wertrelevanter GF (wGF) bei Ansatz von ca. 175,00 m?
wertrelevanter Geschossflache gemafl GAA-Modell sowie dem rd. 46,4-fachen des Jahresroh-
ertrages auf Basis der ortsiiblichen Nettokaltmiete (in Héhe von 21.618,24 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fiir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1920 bis 1948 bei Grundsticksflachen von 425 m2 bis 977 m2 bzw. i.M. 679 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 85 m2 bis 236 m2 bzw. i.M. 154 m2 in einer Spanne von
2.358,00 €/m? wGF bis 6.323,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 4.222,000 €/m? wGF, wobei ins-
gesamt 177 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach noch
bis Herbst 2022 weiter steigender Tendenz und dann zunéachst gleichbleibender und dann leicht
fallender Tendenz.

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

Gemal} Bezirksreport Pankow 2023/2024 des 1VD 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 €/m2? 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?
WHl.) bzw. i.M. rd. 470.000,00 € (rd. 3.355,00 €/m? WHl.), wobei hierfiir von Weiterverk&aufen von
bezugsfreien Bestandsimmobilien in massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 100
m?2 bis 180 m? bzw. i.M. von 140 m? 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
m?2 mit Kfz-Stellplatz auf dem Grundstiick ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fur Grundstiicke mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern tber al-
le Baujahresklassen hinweg liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei
450.000,00 € (entsprechend rd. 3.215,00 €/m? Wfl.) und in mittlere bis guter Wohnlage bei
500.000,00 € (entsprechend 3.570,00 €/m? Wfl.) bei zuletzt geringem Preisriickgang bis max.
10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.
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Unter Berlicksichtigung der nach 2021 zunachst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das unbelastete
bzw. (wert-)unbeeinflusste (kurzfristig frei verfligbare bzw. bezugsfreie) Einfamilienhausgrund-
stuck u.a. in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glnstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt
deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restriktionen
fur die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohn-
immobilienkreditrichtlinie®) sowie der gegenwaértigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorlie-
gender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 35,7 % uber dem Mittelwert und ca. 9,4 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fur Grundstticke mit freistehenden Ein-/ Zwei-
familienhausern mit Baujahren von 1920 bis 1948 in einfacher und mittlerer Wohnlage in Ge-
samt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemalR aktuellem Immobili-
enmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auRerdem bei Ansatz Wohnflache von ca. 143,46 m2 Wfl. ca. 4,1 %
Uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fiir alle Arten von Einfamili-
enhausern ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Weilensee gemal’ Immobili-
enmarktbericht Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachterausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der Wohnflache von ca. 143,46 m2 Wfl. ca. 88,2 % Uber dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10.2022 bis 01.10.2023 fur Grundstiicke mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern mit Baujahresklasse von 1900 bis 1949 in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow und fur entsprechende Objekte in mittlerer und
guter Wohnlage bei Ansatz der Wohnflache von ca. 143,46 m2 Wfl. ca. 77,9 % Uber dem oberen
Rahmenwert gemaf Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Pankow
2023/2024 mit Stichtag 01.10. 2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der Wohnflache von ca. 143,46 m2 ca. 117,4 % Uber dem
Kaufpreisschwerpunkt fir Grundstiicke mit freistehenden Ein-/ Zweifamilienhausern 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. 143,46 m2 ca. 95,8 % Uber
dem Kaufpreisschwerpunkt gemaR Veroéffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksre-
port Pankow 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Erhéhung aufgrund des Zeitwertes des Garagen-Anbaus in
Hohe von rd. 5.000,00 €, Minderung aufgrund des Freilegungsaufwands bzgl. des Massiv-
schuppens im riickwartigen Grundsttcksteil in Héhe von rd. -4.000,00 €, der Marktanpassung
bzgl. der seit Mai 2022 bis Mai 2024 um 11,7 % gestiegenen Baukosten unter Berticksichtigung
der Alterswertminderung in Hohe von rd. 29.000,00 € sowie der Minderung zur Marktanpassung
aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der stagnierenden bzw. nachgebenden wei-
teren Marktentwicklung gegenuber dem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 gemafl3 Sachwertmo-
dell in H6he von rd. -68.000,00 € und der Minderung aufgrund des Mod.-/Inst.-Aufwands in Ho-
he von rd. 70.000,00 €) um den jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wert-
minderung anzupassen:

1.003.000,00 € + 5.000,00 € ./. 4.000,00 € + 29.000,00 € ./. 68.000,00 € ./. 70.000,00 € =
895.000,00 € bzw. rd. 890.000,00 €.
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Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit rd.
5.085,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 175,00 m2 wGF bzw. rd. 6.205,00 €/m? Wfl. bei Ansatz
von 143,46 m? Wohnflache sowie das 41,2-fache des marktfahigen Jahresrohrertrags bei An-
satz von 21.618,24 €/a.

Der resultierende Verkehrswert alleine fir den mit einer Umgriffsflache von 500 m2 belegten
Grundsttcksteil mit aufstehendem Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau betragt lediglich:

895.000,00 € ./. (626 m? x 530,00 €/m? ./. 4.000,00 €) = 567.220,00 € rd. 567.000,00 €

Der auf den vorderen im Bestand bebauten Grundstiicksteil mit zugeschriebener Umgriffsflache
von rd. 500 m? bezogene Wertanteil des Grundstlcks entspricht einem Preis rd. 3.240,00 €/m?
WGF bei Ansatz von ca. 175,00 m2 wGF bzw. rd. 3.950,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von 143,46 m?
Wohnflache sowie dem 26,2-fachen des marktfahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von
21.618,24 €/a.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Blankenburger Chaussee
74 (Flurstick 15) in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 02. Juli 2024
gemal 8§ 194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf
rd.:

890.000,00 €

(i.W. achthundertneunzigtausend Euro)

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

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Geb&dude 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. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustén-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 17.06.2024 ist das hier betroffene Grund-
stiick nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert.
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Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer Boden- oder Grundwasserverunreinigung, die ih-
re Quelle auf dem hier betroffenen Grundstuck hat, liegen gegenwartig nicht vor und kdnnen
nicht ausgeschlossen werden.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

Ein Mietvertrag besteht nach diesseitiger Einschatzung nicht. Diesbzgl. Angaben konnten auf
diesseitige Anforderung seitens des Grundstiickseigentiimers bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Das Grundsttick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude werden durch
den Grundstiickseigentiimer nach Sachlage eigengenutzt, wobei offenbar eine Nutzergemein-
schaft mit einer weiteren Person besteht - an dem einzigen Briefkasten in der stra3enseitigen
Einfriedung sind neben dem Namen des Grundstlickseigentimers ein weiterer Name und ein
Gewerbebetrieb ausgewiesen.

Das Grundsttick und das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude werden offen-
sichtlich auch teilgewerblich eigengenutzt.

Der Name eines evtl. Mitbewohners und der Name des auf dem Grundstiick ansdssigen Betrie-
bes als Teilgewerbe auf dem Grundstlick ergeben sich aus dem dem Gutachten anliegenden
Anschreiben an das Vollstreckungsgericht.

Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der
freien Verfugbarkeit des Wohngrundstlicks respektive des aufstehenden Einfamilienhauses
ausgegangen.

Zu c)

Eine Mietpreis- oder Belegungsbindung gemaf § 17 WoBindG besteht nicht - das Objekt wurde
freifinanziert errichtet und ist im Jahre 1932 fertiggestellt worden. Vor rd. 20 bis 30 Jahren wur-
den partiell Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen und ggf. kleinere Umbaumaf3-
nahmen realisiert, die nach Sachlage freifinanziert durchgefiihrt wurden - in Anspruch genom-
mene Offentliche Darlehen ergeben sich aus dem vorliegenden Grundbuch des Grundstiicks
nicht.

Die Wohnflachen sind insoweit preisfrei nach BGB zu vermieten.

Zu d)
Das Grundsttick wird mindestens teilgewerblich als Beerdigungsinstitut genutzt.

Inwieweit zusatzlich ein Steinmetzbetrieb auf dem Grundstick mit Werkstatt ggf. in dem Gara-
gen-Anbau und einem auf dem rickwartigen Grundstiicksteil belegenen Massivschuppen ge-
fuhrt wird, konnte seitens des Unterzeichneten anlasslich des Ortstermins nicht festgestellt wer-
den - das Grundstiick und die auf dem Grundstiick belegenen baulichen Anlagen waren anlass-
lich des Ortstermins nicht zuganglich.

Allerdings ist nahezu der gesamte Vorgartenstreifen mit einer Ausstellungsflache fir Grabsteine
belegt, die ggf. aber in einer weiteren Betriebsniederlassung steinmetzmafig bearbeitet werden.
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Zu e)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind vermtl. nicht
vorhanden.

Die in dem Gebaude vermtl. vorhandene Einbaukliche mit den tblichen Elektrogeraten ist min-
destens Zubehor des Gebaudes, wobei die diesbzgl. Ausstattung bereits alter respektive rd. 20
Jahre alt sein dirfte und insoweit abgeschrieben ist.

Zuf)

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf dies-
seitige Anforderung seitens des Grundstiickseigentiimers auf diesseitige Anforderung nicht bei-
gebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor.

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

Zu 9)

Das Einfamilienhaus mit Garagen-Anbau mit in dem Wohnumfeld farblich untypisch hervorste-
chendem ockergelben Fassadenanstrich macht trotz vorliegender Mangel aufgrund der vermtl.
vor rd. 20 bis 30 Jahren vermtl. iberwiegend im Zuge des Erwerbs durch den gegenwartigen
Grundstuickseigentimer vorgenommenen Mod.-/Inst.-MalRnhahmen einen insgesamt ausrei-
chend gepflegten Eindruck. Substanzielle Mangel oder Schaden waren anlasslich des Ortster-
mins nicht erkennbar.

Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks anlasslich des Ortstermins mit Blick ledig-
lich aus dem Bereich des 6ffentlichen Stralenraums konnten durch den Unterzeichneten um-
fassende Feststellungen allerdings nicht getroffen werden. Das auf dem Grundstiick aufstehen-
de Wohngebaude und die Freiflache des Grundstlicks weisen insoweit aufgrund der nur einge-
schrankten Wahrnehmung einen insgesamt noch zufriedenstellenden Zustand auf, wobei der
Vorgartenstreifen allerdings weitgehend keine gartnerische Anlage aufweist und als Ausstel-
lungsflache fir Grabsteine genutzt ist. Allerdings sind an den Fassaden des Gebaudes durch-
aus kleinere Mangel zu verzeichnen - zusatzlich sind energetisch relevante Modernisierungen
bzgl. des fossilen Energieverbrauchs bei hier vorhandener Gas-Zentralheizung und der Warm-
wasserversorgung vermtl. Uber einen elektr. Durchlauferhitzer nach diesseitiger Auffassung ge-
boten. Insbesondere eine Dammung der Fassaden und vermtl. des Daches ist nach Sachlage
erforderlich.

Bei einem Nutzerwechsel sind auRerdem Schonheitsreparaturen und ggf. Bodenbelagsarbeiten
etc. erforderlich.

Insoweit liegt nach diesseitiger Einschatzung ein noch vergleichsweise kleiner Mod.-/Inst.-Auf-
wand vor, fir dessen Beseitigung ein grob Uberschlaglich zugrunde gelegter Kostenaufwand in
Hohe von rd. 70.000,00 € im Verkehrswert bertcksichtigt wird. Energetische Modernisierungen
bzgl. der Heizwarme- und Warmwasserversorgung sind in dem Ansatz nicht berlcksichtigt.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Gebaudeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich des Ortstermins u.a. aufgrund fehlender Zugénglichkeit des Grundstiicks und des auf
dem Grundstick aufstehenden Wohngebaudes und der Nebengebaude durch den Unterzeich-
neten nicht ermittelt werden.

Zu h)

Angaben uber ggf. bestehende baubehordlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten seitens des zustandigen Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht, mit Schreiben vom 25.06.2024 wie folgt mitgeteilt werden:

Fur das Grundsttck liegen dem Bau- und Wohnungsaufsichtsamt keine aktuellen Antrage auf
Baugenehmigung bzw. vereinfachte Baugenehmigung vor.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
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Auf dem Ordinatenblatt der Berliner Wasserbetriebe vom 29.09.1999 ist auf der linken Geb&u-
deseite eine Garage eingetragen.

Die materielle und formelle Legalitat kann aufgrund fehlender Unterlagen nicht geprift werden.
Bei einem Vergleich der Aktenlage zur aktuellen Lichtbildaufnahme wurde festgestellt, dass fur
die Garage an der Grundstiicksgrenze zur Blankenburger Chaussee 75A keine Genehmigung
vorliegt. [Tatséchlich handelt es sich bei dem Garagen-Anbau an das Wohngeb&aude allerdings
nicht um eine Grenzbebauung, so dass der Grenzabstand noch ca. 2,98 m betragt].

Nach Auffassung des zustandigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamts muss in einem entspre-
chenden Verfahren geprift werden, inwieweit eine Baugenehmigung fur die Garage erteilt wer-
den kann. GemalR den Luftbildaufnahmen ist dort schon jetzt festzustellen, dass gegen § 6 Abs.
8 BauO BIn verstof3en wird.

Die nachtragliche Erteilung einer Genehmigung nach § 63 BauO BIn kann nur in Aussicht ge-
stellt werden, wenn durch 6ffentlich-rechtliche Sicherung (Baulast) der Abstandsflache dem § 6
BauO BlIn entsprochen werden kann.

Fur die Klarung der ungenehmigten Bebauung auf dem Grundstick behalt sich das zusténdige
Bau- und Wohnungsaufsichtsamt die Einleitung eines ordnungsbehdérdlichen Verfahrens vor.

Nach Sachlage gilt Entsprechendes fir einen zentral im hinteren Grundstiicksteil offensichtlich
ohne bauaufsichtliche Genehmigung errichteten Massivschuppen mit rd. 30 m2 Grundflache.

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 gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaf § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 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 stadtebauli-
chen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur Unterstit-
zung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwaér-
tigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

Das Grundsttick 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 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

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

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaéler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumalinahme oder evtl.
baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.
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Angaben uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax am 05.06.2024 seitens
der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundstiick durch die 6ffentliche zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Blankenburger Chaussee® erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15a des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen fur die Stral3en, die bereits vor
dem 03.10.1990 endgultig oder teilweise hergestellt und fir Verkehrszwecke genutzt worden
sind, ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwartiger Sach- und
Rechtslage sind gemal § 15 a EBG ErschlieBungsanlagen nicht mehr abzurechnen, wenn es
sich um endgultig und teilweise hergestellte Erschlieungsanlagen handelt. AuRerdem durften
keine ErschlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn ErschlielBungsanlagen bereits mehr als 15
Jahre fur Verkehrszwecke genutzt werden.

Die ErschlieBungsanlage ist tatsachlich mit den wesentlichen Teileinrichtungen erstmalig end-
gultig hergestellt.

ErschlieBungsbeitrdge werden somit weder geschuldet noch gestundet - offene Forderungen
seitens des Stral3en- und Griinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter Erschlie-
Bungsbeitrage bestehen insoweit nach Sachlage nicht.

Angaben zu ggf. erforderlichen StraRenlandabtretungen konnten seitens des zusténdigen Stra-
Ben- und Grunflachenamtes Pankow (Abteilung Stadtentwicklung und Burgerdienste) auf dies-
seitige Anforderung gleichfalls nicht beigebracht werden - nachdem die Strafl3e aber mit allen
Teileinrichtungen erstmalig endgultig hergestellt ist, ist davon auszugehend, dass Stral3enland-
abtretungen nicht mehr anfallen.

Unklar ist allerdings der Zweck der ca. 7,00 m tiefen Grundstiicksmaske auf3erhalb der stral3en-
seitigen Einfriedung des hier betroffenen Grundstticks als Teil des 6ffentlichen Stralenlandes
im Bereich des Flurstiicks 10 der Flur 343 unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundstiick mit
gartnerischer Gestaltung respektive Rasen- und losem Buschbesatz sowie groR3flachiger Pflas-
terung im Bereich der Zufahrt des Garagen-Anbaus an das Wohngebaude und des im linken
Bauwich belegenen Kfz-Stellplatzes mit Kopfsteinpflasterung sowie der Hauszuwegung mit Be-
tonwegeplattierung entsprechend der Pflasterung des Blirgersteigs im 6ffentlichen StraRen-
raum. Offensichtlich erfolgte die géartnerische Gestaltung seitens des Eigentimers oder der Vor-
eigentimer des hier betroffenen Grundstucks mit diesbzgl. gartnerischer Pflege und Unterhal-
tung der Flache gleichfalls durch den gegenwartigen Eigentimer des anliegenden Grundstiicks
Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15).

Inwieweit durch die Gemeinde Unterhaltungskosten beigetragen werden oder die Unterhaltung
der Flache vollstandig durch das zusténdige Straf3en- und Griinflachenamt Pankow vorgenom-
men wird, ergibt sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht und ist dem Unterzeichneten nicht
bekannt geworden.

Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Technische
Verwaltung) vom 02.07.2024 bestehen fur das hier betroffene Grundstiick keine Baulasteintra-
gungen.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.
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Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

Zui)

Verdacht auf (vermtl. ,Echten®) Hausschwamm besteht nicht. Allerdings war das Grundstlick
anlasslich des Ortstermins nicht zugénglich und insoweit konnte eine Innenbesichtigung des
aufstehenden Wohngebaudes oder der Nebengebaude nicht vorgenommen werden (s.0.).

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

Berlin-Charlottenburg, den 05. Juli 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

>
%y
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E.FOTOSEITEN

Blick in die Blankenburger Chaussee nach Sid-Westen mit Lage des
Grundsttcks Blankenburger Chaussee 74 auf der stid-0stlichen bzw.
im Bild linken StraRenseite (Pfeil)

Blick aus dem Bereich der einmiindenden Tarnowitzer Stral3e in die
Blankenburger Chaussee nach Siid-Westen mit Lage des Grundstiicks
Blankenburger Chaussee 74 auf der siid-6stlichen bzw. im Bild linken
StralRenseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 54 von 63



Einfamilienhaus-Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 in 13125 Berlin-Karow (Bezirk Pankow)

Blick tber die Blankenburger Chaussee nach Siden auf das Grund-
stiick Blankenburger Chaussee 74 auf der siid-dstlichen Stral3enseite

Blick aus der Blankenburger Chaussee nach Siden auf das Grund-

stiick Blankenburger Chaussee 74 auf der sid-6stlichen Stral3enseite
mit aufstehendem Einfamilienhaus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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5 e R T e S
Blick tber die Blankenburger Chaussee nach Siden-Osten auf das

Grundsttck Blankenburger Chaussee 74 auf der sid-6stlichen Stra-
Renseite

v

ach Osten auf das Grund-
stiick Blankenburger Chaussee 74 auf der suid-0stlichen Stral3enseite
mit aufstehendem Einfamilienhaus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick tber die Blankenburger Chaussee nach Nord-Osten auf das
Grundsttck Blankenburger Chaussee 74 auf der sid-6stlichen Stra-
Renseite

Grundstuck Blankenburger Chaussee 74 auf der sud-6stlichen Stra-
Renseite mit aufstehendem Einfamilienhaus (Pfeil)
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Blick in die Blankenburger Chaussee nach Nord-Osten mit Lage des
Grundsttcks Blankenburger Chaussee 74 auf der stid-0stlichen bzw.
im Bild rechten StraRenseite (Pfeil)

StralRenraum mit Blrgersteig und anbindender sogen. Grundstiicks-
maske vor dem hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiick Blanken-
burger Chaussee 74 rechts im Bild
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Stral3enraum mit Blrgersteig und anbindender sogen. Grundstiicks-
maske vor dem hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiick Blanken-

burger Chaussee 74 rechts im Bild

stralRenseitige
Giebelseite des
auf dem Grund-
stlick Blanken-
burger Chaus-
see 74 aufste-
henden Einfa-
milienhauses

Gutachten Nr. 10391
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ngshaus m SKarow

tattungIen

Hauszuwegung zum Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 aus
dem StraBenraum vor dem Grundstlick Uber die sogen. Grundstiicks-
maske als Teil des 6ffentlichen Strallenraums

Blick tber die
stralRenseitige
Grundstiicks-
einfriedung in
den rechten
Bauwich des
Grundstlicks
Blankenburger
Chaussee 74
mit Uber Terrain
liegenden Kel-
lerfenstern
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Blick Uber die stral3enseitige Grundstiickseinfriedung auf die Hausein-
gangsfront mit davor belegener Hauseingangstreppe zum Hochpar-

terre des aufstehenden Einfamilienhauses mit Ladenlokal - Vorgarten
mit Nutzung als Grabstein-Ausstellung weitgehend auf Kiesschittung
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Blick Uber die stral3enseitige Grundstiickseinfriedung auf die Hausein-
gangsfront mit davor belegener Hauseingangstreppe zum Hochpar-

terre des aufstehenden Einfamilienhauses mit Ladenlokal - Vorgarten
mit Nutzung als Grabstein-Ausstellung weitgehend auf Kiesschittung
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LU=, TCUg

Garagen-Anbau an das Wohngebaude mit Nutzung nach Sachlage
nicht als Garage, sondern vermtl. als Werkstatt- oder Lagerraum mit
einfacher Brettholztlr und OSB-Plattengefach anstelle eines Schwing-
fligeltores 0.4. in der Garageneinfahrt

T M e o O

vordere Giebelseite des auf dem Grundstiick Blankenburger Chaussee
74 aufstehenden Einfamilienhauses mit Garagen-Anbau im linken Bau-
wich und links daneben belegenem ungedecktem Kfz-Stellplatz - im Vor-
dergrund: Grundstiicksmaske als Teil des 6ffentlichen StraRenraums

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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vordere Giebelseite des auf dem Grundstiick Blankenburger Chaussee
74 aufstehenden Einfamilienhauses mit Garagen-Anbau im linken Bau-
wich und links daneben belegenem ungedecktem Kfz-Stellplatz - im Vor-
dergrund: Grundstiicksmaske als Teil des 6ffentlichen Stralenraums

Reaarnmgehan
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vor dem Grundstiick Blankenburger Chaussee 74 (Flurstiick 15) belege-
ne Grundstiicksmaske als Teil des 6ffentlichen Stralenraums
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F.ANLAGEN

Kellergeschossgrundriss gemal Bauschein Nr. 263 vom 05.10.1931
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Flurkarte (fis-broker)
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Lageplan (fis broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10391
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