Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

fur das Grundstick: Kerbelweg 9
in 12357 Berlin-Rudow
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt:

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden, eingesschossigen Einfa-
milienwohnhaus in Massivbauweise mit voller Unterkellerung und
ausgebautem Satteldach bebaut. Das Haus steht in 3. Baureihe. Die
ErschlieBung ist Gber eine Grunddienstbarkeit gesichert.

Lage: mittlere Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2021 und 2023
Baujahr, ca.: 1980
GrundstilicksgréBe: 477 m?
Inf Ktur- Bushaltestelle "Glockenblumenweg" (M11) in ca. 220 m,
nirastruktur: U-Bahnhof "Zwickauer Damm" (U7) in ca. 1,0 km Entfernung,
Wohnflache, rd.: 110 m? in EG und DG
Zustand: normal mit Tendenz zu schlechtem Bautenzustand geman dem Be-
wertungsmodell des GAA Berlin
Nutzung: Das Haus ist eigengenutzt und gilt damit als bezugsfrei.
Wertermittlungsstichtag: 11.4.2024
Verkehrswert: 390.000,00 €
— in bezugsfreiem Zustand —
Tag der Ortsbesichtigung: 11.4.2024
Gutachten Nr. 748/24
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Grundriss Erdgeschoss

StraBenperspektive Kerbelweg, Blick nach Nord-West

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt Grundstick mit einem freistehenden
Einfamilienwohnhaus in 3. Baureihe

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesitzes
zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Geman
§ 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten eines Sach-
verstandigen Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes ein-
geholt werden.

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Neukélin
Karl-Marx-Str. 77/79
12043 Berlin

1.4 Ortstermin

Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 26.3.2024 zum Ortstermin am 8.4.2024 geladen. Die
Antragsgegnerin hat der Sachverstandigen mit Mail vom 8.4.2024 mitgeteilt, dass sie an diesem Termin
verhindert ist und um eine Terminverschiebung gebeten. Mit Schreiben vom 8.4.2024 wurden die Betei-
ligten zum neu festgesetzten Ortstermin geladen.

Antragsteller
Antragsgegnerin

Ortstermin 11.4.2024
ab 11:00 Uhr

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

Teilnehmer: * Antragsgegnerin
+ die unterzeichnende Sachverstéandige
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen
Bauakteneinsicht: im Bezirksamt Neukdllin, am 21.3.2024

GemaB Einsicht in die Bauakte wurde nach Grundstuckstei-
lung die Baugenehmigung fiir das Wohnhaus in 3. Baureihe
am 22.1.1979 erteilt. Die Genehmigung erfolgte fir ein Einfa-
milienwohnhaus mit PKW-Stellplatz. Die Rohbauabnahme er-
folgte am 3.3.1980; die Gebrauchsabnahme am 27.6.1980.
Insofern gilt das Jahr 1980 als Baujahr. Weitere Angaben wa-
ren der Bauakte nicht zu entnehmen.

Rucksprachen: keine separaten Ricksprachen
vom Gericht Uberlassene Unterlagen: + Grundbuch Rudow, Blatt 8619 vom 12.2.2024

weitere verwendete, objekispezifische
Unterlagen: + Unterlagen aus der Bauakte im Bauarchiv Neukéllin
+ Bewilligung vom 11.7.1979 zur Eintragung im Bestands-
verzeichnis (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir das hier zu
bewertende Grundstick)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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weitere Auskinfte:

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

+ Auskunft nach IFG aus dem Bodenbelastungskataster,
Bezirksamt Neukélln von Berlin, Umwelt- und Naturschutz-
amt, Bereich Verwaltung, vom 19.3.2024

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bezirksamt
Neukoélln von Berlin, Stadtentwicklungsamt, vom 19.3.2024

+ Auskunft zu baubehérdlichen Beschrankungen, Bezirksamt
Neukollin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Zentrale
Auskunftsstelle, vom 11.4.2024

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung, Bezirksamt Neukélin
von Berlin, StraBen- und Griinflachenamt, FB StraBen und
Verwaltung, vom 15.3.2024

+ Auskunft zum Planungsrecht, Bezirksamt Neukdlin von
Berlin, Stadtentwicklungsamt, Stadtplanung, vom 20.3.2024

+ Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
vom 10.5.2024

weitere Angaben zu Rechtsgrundlagen und verwendeten
Quellen befinden sich im Anhang zu diesem Gutachten.

Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des Gutach-
terausschusses fiir Grundsttickswerte und die Online-
Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner Verwaltung wur-
den eingesehen.

Die Korrektheit der dort verdffentlichten Daten wird fiir die
Bewertung unterstellt.

Miindliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fur die Richtigkeit von Auskinften bernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuch

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Grundbuch:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:

Bezirk:

Ortsteil:

Anschrift des Grundstiicks:

GrundsticksgroBe:
Wirtschaftsart:

Rechte und Lasten:

Berlin-Rudow

8619

Flur 40212; Flurstiick 219/3
Neukélin

Rudow

Kerbelweg 9

12357 Berlin-Rudow
477,00 m2

Gebaude- und Freiflache
2zul:

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht an dem Grundstick von Ru-
dow Blatt 8617, eingetragen daselbst in Abt. Il Nr. 2

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Hinweis:

Dritte Abteilung:

Baulasten:

3zu1l:
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht an dem Grundstiick von Ru-
dow Blatt 8618, eingetragen daselbst in Abt. Il Nr. 2

Die Bewilligung vom 11.7.1979 hat vorgelegen. Sie wurde im
Rahmen der Aufteilung des (ehemaligen) Gesamtgrundstiicks
in drei Einzelgrundstiicke erstellt. Hier heiBt es unter der Ifd.
Nr. 2: "der jeweilige Eigentimer des Flurstiicks-Nr 219/3 (ent-
spricht dem hier zu bewertenden Grundstiick) hat das unent-
geltliche Recht, einen 3 m breiten Grundstiicksstreifen an der
linken Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 219/1 zu begehen,
zu befahren und dort Versorgungsleitungen aller Art zu verle-
gen und zu unterhalten."

Unter der Ifd. Nr. 3 ist eine gleichlautende Bewilligung, jedoch
bezlglich des Grundstiicks 219/2 formuliert.

Weiter heiBt es: "Die Kosten der Unterhaltung sowie der Ver-
kehrssicherungspflicht einschlieBlich der Verpflichtung zur
Schnee- und Eisbeseitigung tragen die jeweiligen Eigentiimer
des belasteten und der beguinstigten Grundstiicke zu gleichen
Anteilen."

Das Recht sichert dem hier zu bewertenden Grundstick auf
privatrechtlicher Ebene die ErschlieBung und damit die Quali-
tat als Bauland. Insofern muss auf diesen Umstand hier nicht
weiter Bezug genommen werden. Auf den Umstand der auf-
zuteilenden Kosten fiir die Verkehrssicherung wird spaterhin
im Rahmen der Wertermittlung gesondert Bezug genommen.

Eigentimer

Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Lasten und Beschréankungen

Die Wertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
erfolgt grundsétzlich ghne Beriicksichtigung der Eintragungen
in Abt. Il des Grundbuches.

unter der Ifd. Nr. 3 zu 1:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Neukdlin,

70 K 1/24). Eingetragen am 12.2.2024.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs — falls vorhanden
— bleiben hier unbericksichtigt. Sie beeinflussen nicht den
Wert, sondern mindern den (Kauf-) Preis oder werden beim
Verkauf, bzw. der Versteigerung geldscht.

GemaB der vorliegenden Auskunft der Behérde sind zu La-
sten des Grundstlcks keine Baulasten eingetragen. Es wird
unterstellt, dass jedoch eine Eintragung zu Gunsten des Wer-
termittlungsobjektes vorgenommen wurde um die Erschlie-
Bung auch o&ffentlich-rechtlich zu sichern. Auf die Auskunft in
den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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2.2 Lage

Ortsteil: Rudow

Gebietsgruppe gemal GAA Berlin: Sud-Ost, bzw. restliches Stadtgebiet (keine Citylage)

Stadtlage gemafl GAA Berlin: West

Wohnlage: mittlere Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2021 und 2023

Infrastruktur: Restaurants, Arzte, Schulen, Kindergérten in der
weiteren Umgebung

Einkaufsmdglichkeiten: Einkaufsméglichkeiten fur den téglichen Bedarf befinden
sich in ca. 550 m Entfernung an der "KanalstraBe" oder im
Ortsterkern "Rudow" in ca. 1,7 km Entfernung.
Die Uberregional bedeutenden Einkaufsbereiche "Gropius-
Passagen" sind in ca. 3,9 km Entfernung und der "Tauentzi-
en" in ca. 17 km Entfernung zu erreichen.

Offentliche Griinanlagen: Die Wohngegend ist stark durchgriint; weiterhin ist der "Brit-
zer Garten" in ca. 6,0 km erreichbar.

Verkehrslage: Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Glockenblumenweg" (M11) in ca. 220 m,
U-Bahnhof "Zwickauer Damm" (U7) in ca. 1,0 km Entfernung,
S-Bahnhof nicht in der Néhe des Objektes
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, AS "StubenrauchstraBe"
in ca. 1,2 km Entfernung

Parkmdglichkeiten: Zum Ortstermin eingeschranktes Angebot auf dem o&ffentli-
chen StraBenland; Parkméglichkeit auf dem Grundstiick

Himmelsrichtung der StraBenfront: Sud-West

benachbarte stérende Betriebe: keine

Beeintréachtigungen: zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Beeintrachti-
gungen erkennbar.

Altlasten:

GemaB vorliegender Auskunft der Behdrde sind flr das Grundstuck keine Eintragungen im Bodenbela-
stungskataster verzeichnet. Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung bertcksichtigt werden. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung
der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine
Haftung ibernommen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
GemaB der aktuellen strategischen Larmkarte (Tag, Abend, Nacht) Gesamtverkehr (StraBe, Schiene,

Luft, Raster 2022) des Senats sind fur das Grundstick Larmbelastungen von unter 55 dB(A) angege-
ben. Werte unter 55 dB(A) gelten dabei als unbelastet. Anmerkung: Etwaige Verdnderungen der Immis-
sionsbelastung durch den Flughafen BER werden hier nicht gesondert dargestellt und bleiben unbe-
rucksichtigt bzw. diese sind bei der Ableitung des Verkehrswertes bereits eingepreist.

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im April 2024:
14,6 % flir den Bezirk Neukdlln, 9,7 % fir Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
» Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 3 von 4 als Planungsraum

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



70K 1/24 Kerbelweg 9, 12357 Berlin-Rudow Seite

wirtschaftliche Daten:

* g Kaufkraft pro Haushalt
4.319 €/Monat im Bezirk Neukdlin (PLZ 12357), 3.508,00 €/Monat fiir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2023 der Berlin HYP & CBRE)

* Bevélkerungsentwicklung von 2022 zu 2021 absolut in Zahlen Einwohner
+ 2.376 fur den Bezirk Neukodlln, + 75.329 fir die ganze Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2023 der Berlin HYP & CBRE)

* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2021 bis 2040
+ 2,0 flr den Bezirk Neukélln und + 5,0 % fiir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2023 der Berlin HYP & CBRE)

* Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)

2,0% im Bezirk Neukdlin, 1,6% fir Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024)

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

Maf der baulichen Nutzung: Das Grundstiick gilt mit der vorhandenen Bebauung baurecht-
lich als voll ausgelastet.

erreichte GRZ, ca.: 0,15

erreichte GFZ, ca.: 0,30
gemaB Uberschlagiger Berechnung der Sachverstandigen

Bauweise: offen

umliegende Bebauung: Uberwiegend Einfamilienhduser, iberwiegend ein- bis zweige-
schossig

aktueller Planungsstand: GemaB der vorliegenden schriftlichen Auskunft der Behorde

besteht fir das Grundstuick gultiges Planungsrecht gemas
Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner
Bauordnung von 1958 und dem Bebauungsplan XIV-A von
1971.

Demnach ist als Art der Nutzung "Allgemeines Wohngebiet"
festgelegt; als MaB der Nutzung gilt die Baustufe I1/2 mit einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4, bei 2 Vollgeschossen.
Es qilt offene Bauweise. Es sind férmlich festgestellte (f.f)
StraBen- und Baufluchtlinien vorhanden; diese verlaufen ent-
lang des Kerbelweges in einem Abstand von vier Metern zu-
einander. Die maximale Bebauungstiefe betrdgt 20 m ab Bau-
fluchtlinie.

Die Bebauung des Grundstiicks ist somit nur mit einer pla-
nungsrechtlichen Ausnahme mdglich, die in der Auskunft n&-
her beschrieben sind. Da hier eine Bestandsbebauung zu be-
werten ist ist dieer Umstand ohne Werteinfluss.

Weitere Festsetzungen zu Sanierungs- und Erhaltungsgebie-
ten existieren nicht. StraBenlandabtretungen sind derzeit nicht
Zu erwarten.

Denkmalschutz: Fir das Objekt besteht kein Denkmalschutz, auch nicht im
Sinne des Umgebungsschutzes.
Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Bauordnungsrecht:

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vorlie-
genden Bauzeichnungen, Schnitte sowie der Baubeschreibung durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauordnungsrecht
wurden auftragsgeman nicht explizit gepruft. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird deshalb die ma-
terielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

baubehérdliche Auflagen:

GemanB der hier vorliegenden schriftlichen Auskunft der Behdrde bestehen keine baubehoérdlichen Auf-
lagen. Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache: eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 besteht der Baugrund aus
Talsand, Grundwasserstand bei 32,50m bis 33,00m Uber
NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstande zu verzeichnen.
Seit 2020 kénnen Veranderungen am Grundwasser aufgetre-
ten sein, die in diesem Gutachten nicht bericksichtigt sind.

Grundstiicksgestalt: unregelmaBig

2.5 ErschlieBungszustand

Art der StraBen: Kerbelweg als zweispurige StraBe mit Betonplattenbelag;
beidseitig angelegte FuBwege mit Gehwegplatten befestigt;
der Kerbelweg endet vor der StubenrauchstraBBe als Sackgas-
se; daher ist die StraBBe eine reine AnliegerstraBBe

ErschlieBungszustand: GemaB vorliegender schriftlicher Auskunft der Behérde sind
fur das Grundstick keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu ent-
richten. Es sind keine Beitrdge gestundet oder geschuldet.

Das Grundstuck gilt damit als voll erschlossen und erschlie-
Bungsbeitragsfrei. Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem
Gutachten wird verwiesen.

Versorgungsleitungen: Strom, Telefon, Gas; weiteres ist nicht bekannt geworden
Be- und Entwésserung: an zentrale Netze angeschlossen
Regenentwésserung: dezentral, Versickerung auf dem Grundstiick

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Baubeschreibung erfolgt nach Ortsbesichtigung und Aktenlage soweit es der Herleitung des Ver-
kehrswertes dient. Nicht besichtigte Bereiche werden nach Erfahrungswerten beschrieben.

Grundstiick und Haus waren beim Ortstermin zugangig. Das Haus wurde in all seinen wesentlichen
Raumlichkeiten besichtigt.

Beim hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstlick in 3. Baureihe. Es ist bebaut mit
einem freistehenden, eingeschossigen Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss in Mas-
sivbauweise mit Satteldach. Das Haus ist voll unterkellert.

Die einzelnen Geschossebenen werden durch eine gewendelte, zweildufige Treppe erschlossen, wel-

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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che vom Keller- bis zum Dachgeschoss verlauft. Der Spitzboden ist nur iber eine Auszugtreppe aus
dem Dachgeschoss zuganglich und weiterhin nur fir einfache Zwecke hergerichtet.

Nachtréglich erfolgten Grundrissverdnderungen im KG im Bereich eines Kellerraums. Ich verweise auf
die Angaben in den Grundrissen in den Anlagen zu diesem Gutachten.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurde das Objekt durch die Antragsgegnerin genutzt.

Zur Erlauterung des Zustandes und der Ausstattung wird neben der textlichen Beschreibung auch auf
die Fotos in den Anlagen zu diesem Gutachten verwiesen. Auf Wunsch der Antragsgegnerin werden
nur Fotos der Bader, des Flurs und des Treppenhauses sowie des Wohnraums im EG eingebunden.

3.1. Art des Gebaudes

Bezeichnung: freistehendes Einfamilienwohnhaus in 3. Baureihe
Zweckbestimmung: Wohnen
Baujahr: 1980
tatsachliches Baualter: 44 zum Wertermittlungsstichtag am 11.4.2024.
Hinweis: Im Rahmen der Bewertung geht geman Bewertungsmodell

des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) das
urspringliche Baujahr in die Bewertung ein.

Forderung: Das Gebaude wurde ggf. im Rahmen des 6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus errichtet. Die Férderung ist ausgelaufen,
bzw. zurlickgezahlt worden.

Das Gebaude gilt somit als frei finanziert, bzw. die Férderung
ist ausgelaufen. Die Vorschriften des Wohnungsbindungsge-
setzes sind daher hier nicht anzuwenden.

Modernisierungen: Es sind keine konkreten MaBnahmen bekannt geworden,
bzw. sind hier ohne Werteinfluss. Es sei darauf hingewiesen,
dass ggf. durchgefihrte MaBnahmen, die tUber 15 Jahre zu-
rick liegen, gemaB dem Bewertungsmodell des GAA Berlin
nicht mehr vollumfénglich als ModernisierungsmaBnahmen
gelten.

Sanierung/Instandsetzung: Es sind keine konkreten MaBnahmen bekannt geworden,
bzw. sind hier ohne Werteinfluss

Grundstlickszugang: Das Grundstlick ist tber ein Wegerecht von der StraBe aus
zugéangig; der Ubergang Uber die Fremdgrundstiicke ist
grundbuchrechtlich gesichert. Eine zuséatzliche 6ffentlich
rechtliche Sicherung Uber Baulasten wird unterstellt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Haus erfolgt tber eine Treppe; innerhalb
des Hauses dient eine Treppe zur ErschlieBung der Hauptnut-
zebenen; das Haus ist daher nicht ohne weitere Hilfsmittel zu-
gangig und nutzbar.

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart: Massivbau

Unterkellerung: 100%

Grindung: Streifenfundament geman Schnitt
Abdichtung: vorhanden und teilweise schadhaft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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AuBenwéande:
Innenwénde:

Decken:
Dach:

Treppen:

Keller:
Hauseingang:
Fassaden:

Fenster:

3.3 Technische Gebaudeausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Kabelanschluss:
Sonstiges:

massiv, ca. 24 bis 30 cm stark

massiv, ca. 11,5 -24 cm stark, Leichtbauweise fir nicht tra-
gende Wande

massiv

Satteldach als Sparrendach in Holzbauweise, Dachdeckung
mit Betonziegeldeckung; Fassadenplatten in den Gaubenbe-
reichen; Innenddmmung mit kaschierter Mineralwolle; Au-

Benentwéasserung mit Zinkblech-Dachrinnen und -fallrohren.

vom KG zum DG:

gewendelte Treppe in Stahl-Holz-Konstruktion mit Trittstufen,
Metallstabgeldnder und Holzhandlauf

Auszugtreppe vom DG zum Spitzboden

EstrichfuBboden, teilweise mit Fliesenbelag/Dielung/Laminat
Alu-Rahmentur

Putz und Anstrich; keine zuséatzliche Warmedammung; teil-
weise bewachsen

Holz-Rahmenfenster mit Isolierverglasung; teilweise ab-
schlieBbar

Gaszentralheizung, Fabrikat Vitodens 200, Einbaujahr geman
Angabe 1994; Verteilung im Haus Uber Plattenheizkérper; Lei-
tungsverlauf Gberwiegend auf Putz

dezentral tiber E-Durchlauferhitzer
nicht bekannt geworden

+ einzelne R&dume im Keller (ehemaliger Heizraum und ein
Teil des nunmehr geteilten Kellerraums) sind zu Wohn-
zwecken ausgebaut. Hier ist darauf hinzuweisen, dass die
Raume im Keller jedoch bauordnungsrechtlich nicht als
Wohnraume gelten

3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Allgemeinzustand

AuBenanlagen:

Flache des Wegerechts:

besondere Bauteile:
Allgemeinzustand:

Restnutzungsdauer:

normale AuBBenanlagen mit Rasenflachen, Beeten, Baum-
und Strauchbestand; befestigter Stellplatz; befestigte Terras-
senflache auf der Ebene des EG, Einfriedung zu den seitli-
chen Nachbarn; teilweise Grenzbebauung durch die seitlichen
Nachbarn vorhanden mit Nebengebauden

Die Zuwegung zum Grundsttck erfolgt lber einen 3,00 m
breiten Streifen, der Uber die Vorderliegergrundstiicke fihrt.
Hier sind zwei befestigt Fahrstreifen vorhanden.

keine
normaler mit Tendenz zu schlechtem Bautenzustand gemaf
dem Bewertungsmodell des GAA Berlin

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird geméafi dem Be-
wertungsmodell des Gutachterausschusses Berlin (GAA Ber-
lin) als Verfahrenswert bestimmt und im Rahmen der Ermitt-
lung des Verkehrswertes gewahlt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Nebengebaude:

3.5 Beschreibung des Innenausbaus

Raumaufteilung:

Besonnung, Belichtung,
Bellftung:

Sanitare Einrichtungen:

Waschmaschinenstellplatz:
Kiche:

elektrische Leitungen:
Steckdosen:

FuBbdden:
Wandbehandlung:

Decken:

Zimmerturen:

Sonstiges:
Baumangel/Bauschaden:

keine

KG:

Flur, HausanschluBraum, 1 Kellerraum (ehemaliger Heiz-
raum, zu Wohnzwecken hergerichtet), 1 Kellerraum (nach-
tréglich aufgeteilt und der groBe Raum zu Wohnzwecken her-
gerichtet)

EG:
Windfang mit Géaste-Bad, Diele, Kiiche, Wohnraum mit vorge-
lagerter Terrasse

DG:
Flur, Bad, 3 Zimmer
itz n
ungeteilte Flache, eingeschrénkter Zugang, nutzbar fir einfa-
che Lagerzwecke

Das Haus ist von allen Seiten belichtet. Das Wohnzimmer im
EG orientiert sich nach Std-Westen. Das Haus ist gut belich-
tet, eine Querbeluftung ist gut moéglich

Gaste-Bad im EG:

WC, Waschbecken, Dusche; Fliesen auf dem Boden und an
den Wanden; Einbau gemal Angabe beim Ortstermin ca.
2015 bis 2020

Bad im DG:

WC, Waschbecken, Badewanne; Fliesen auf dem Boden und
an den Wanden; Einbau geman Angabe beim Ortstermin ca.
2015 bis 2020

in Keller vorgerichtet

Einbaukuche

nach VDE

nach VDE

Fliesen, Laminat, Dielung
Tapete/Anstrich/Fliesen/Holzbekleidung
Tapete/Anstrich/Holzbekleidung

Uberwiegend einfache Holzturblatter mit Metall-Umfassungs-
zargen, teilw. demontierte Turblatter

keine Anmerkungen

Die Mangel werden geméRB der 6rtlichen Besichtigung und Er-
fahrungswerten aufgenommen.

Die Schall- und Warmeddmmung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien. Heut-
zutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehalten. Ein
Energieausweis lag mir nicht vor. Aufgrund des Baujahres
muss mit der Verwendung kontaminierter Baustoffe gerechnet
werden. Hier sind ggf. Sondergutachten nétig.

GemaB Angabe der Antragsgegnerin ist die Heizung defekt

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Feuchteschaden im Keller im AuBenmauerwerk; vernachlas-
sigte AuBenanlagen; laufende Instandhaltung wird augen-
scheinlich vernachlassigt

Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schaden

Die vorstehenden Baubeschreibungen dienen lediglich dieser Verkehrswertermittiung und stellen — an-

ders als bei einem Bauschadensgutachten — keine abschlieBende Méngelaufstellung dar. Sie schlieBen
das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefthrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchun-

gen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Es wurden keine Untersuchungen beziiglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Beziglich
moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen ausge-
schlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die Unter-
zeichnende ubernimmt demgemaB keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméangeln, die in die-
sem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

3.6. Weitere Objektdaten
Nutzung: Das Haus wird von der Antragsgegnerin genutzt.
Mietvertrage/Mieteinnahmen: sind entsprechend nicht vorhanden

Das Haus gilt im Rahmen der Bewertung als bezugsfrei.

Wohnflache

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungs-
verordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt dabei fir Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wurden.
Als Folgeverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFI1V) in Kraft getreten. Eine Berechnung kann
auch auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos gestri-
chen worden. Sind Wohnflachenangaben vorhanden, werden diese von der Sachversténdigen tber-
nommen und Uberschldgig Uberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte Berechnungen
folgen der WoFLV. Auf die Wohnflache ist nach WoFLV, § 4, Anrechnung von Grundfléachen, voll anre-
chenbar die Grundflache von Rdumen oder Raumteilen mit einer lichten H6he von mind. 2 m. Zur Halfte
werden Flachen mit einer lichten H6he von mehr als 1 m aber weniger als 2 m angerechnet. Raumteile
unter 1 m HOhe bleiben unberticksichtigt. Allseitige umschlossene, nicht beheizbare RGume wie Winter-
gérten sind zur Halfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen gehen i.d.R. zu ei-
nem Viertel ein, héchstens jedoch zur Halfte.

Der Bauakte war keine Wohnflachenermittlung zu entnehmen. Insofern wird bei der Ermittlung der
Wohn- und Nutzflachen auf die Grundrisspldne zum Bauantrag und die dort angegebenen MaBanga-
ben Bezug genommen. Zur Ermittlung der exakten Wohn-/Nutzflache ist ein AufmaB erforderlich. Dies
war nicht Teil des Auftrages.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.7 Ermittlung der Fldchen

- auf Basis der Angaben aus der Bauakte -

Bebaute Fléche

EG, gemaB Bauakte 749 m X 9,99 m = 74,83 m2

Bruttogrundfldchen

KG = 74,83 m?

EG = 74,83 m2

DG = 74,83 m?

Spitzboden (geméaB GAA Berlin ohne Berticksichtigung) = 0,00 m?
Summe Bruttogrundflachen, rd. 224,00 m?

Geschossflache/wertrelevante Geschossflache wGF

EG = 74,83 m2

DG = 74,83 m2
Summe Geschossflache, rd. 150,00 m?

Grundstiicksflache laut Grundbuch: 477,00 m?

vorhandene GRZ 74,83 m?2 477,00 m?2 = bzw. rund 0,15

vorhandene GFZ 150,00 m2 : 477,00 m?2 = bzw. rund 0,30

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf der Basis der vermaBten Bauantragsplane aus der Bauakte ermit-
telt. Hier ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Dachschragen die Flachenermittlung erschwert ist
und insofern Unschérfen aufweist. Weiterhin wurde angenommen, dass es sich bei den in den Plénen
eingetragenen MaBen um RohbaumaBe handelt; insofern wurde von der ermittelten Flache 3% fiir den
Putz abgezogen. Zur Ermittlung der exakten Wohn- und Nutzflachen ist ein AufmaB erforderlich. Dies

war nicht Teil des Auftrages.

Wohn-/Nutzflachen
EG und DG

Nutzflachen
KG

110,00

58,00

mz

mz

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Definition des Verkehrswertes

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sOnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundsticks die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstucksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrunde
zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr fur
Angebot und Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnis-
sen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse auBer Betracht.

Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks.

Insbesondere ist auf § 10 (ImmoWertV) hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) heiBt es: "Bei An-
wendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen, ...." Unter Absatz (2) heiBt
es weiterhin: "Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche flr die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Da-
ten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des
Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung wird maBgeblich
auf die Modelle der értlichen Gutachterausschisse abgestellt, sodass aufgrund der Modellkonformitat
hier auch die entsprechenden Modellanséatze verwendet werden mussen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemaB ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur Ver-
figung:

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Ein-
zelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfligbarkeit
von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fiir solche Objekte sind z. B. Wohn- sowie Wohn-
und Geschéftshauser.

Der Ertragswert wird im Folgenden nicht hergeleitet. Da Ein- bis Zweifamilienwohnhé&user, wie das
hier vorliegende Wertermittlungsobjekt, typische Eigennutzerobjekte sind und nicht unter Renditege-
sichtspunkten erworben werden, stellt der Ertragswert keine realistische GrdBe dar.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fiir den Wert des Objektes maBge-
bend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ublicherweise
renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch fiir solche Objekte sind Einfamilienhauser.

Der Sachwert wird in diesem Fall ermittelt und dient der Ableitung des Verkehrswertes. Grundsatzlich
fihrt der Sachwert in diesem Teilmarkt zu plausiblen Werten, da die Herstellungskosten bei eigenge-
nutzten Objekten von besonderem Interesse fiir den Erwerber sind. Es liegen die Sachwertanpas-
sungsfaktoren 2022 des Gutachterausschusses vor, die auf der Basis von Uber 3.694 tatsachlichen
Kaufféllen abgeleitet wurden und insbesondere auf den baulichen Zustand, die Geb&audestellung der
Objekte, das Baujahr, u.a., eingehen, sodass der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden
kann.

Das Vergleichswertverfahren ist eigentlich das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswerte
spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen von
tatsachlichen Grundsticksgeschaften beruhen. Voraussetzung fir die Anwendung dieses Verfahrens
ist die Verflgbarkeit von Vergleichsobjekten. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstimmung
der wertbestimmenden Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben
sein. Bei bebauten Grundsticken mussen insbesondere die Nutzungsart, Alter, GréBe, Bauzustand
u.a. vergleichbar sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Eine Abfrage in der Kaufpreissammlung des
Berliner Gutachterausschusses (GAA Berlin) ergab, dass keine ausreichende Zahl vergleichsgeeigne-
ter Kauffalle zur Verfigung gestellt werden konnte, sodass das Vergleichswertverfahren nicht ange-
wendet werden kann. Die Abfrage in der Kaufpreissammlung des GAA Berlin erfolgte am 10.5.2024.
Gesucht wurde dabei nach Verkaufen von Einfamilienwohnh&usern der Baujahre von 1975 bis 1985 in
massiver Bauweise und mittlerer Wohnlage innerhalb der Bodenrichtwertzone des Wertermittlungsob-
jektes (Bodenrichtwert-Nr. 1951) mit GrundstlicksgréBen von 300 bis 500 m2. Die Abfrage ergab fiir
den Zeitraum ab dem 11.4.2023 nur zwei Verkaufe. Die Anzahl ist zu gering, somit kann der Verkehrs-
wert nicht im direkten Vergleichswertverfahren ermittelt werden. Diese Daten kdénnen auch nicht zur
Plausibilisierung herangezogen werden, ersatzweise wird daher auf die Auswertungen des GAA Berlin
im Grundsticksmarktbericht 2022/23 zuriick gegriffen. Rein zur Information sei erwéhnt, dass die
Kaufpreise (ohne konjunkturelle Anpassung), bezogen auf die BGF bei rd. 1.650 €/m2, bzw.

bei 2.251 €/m2 liegen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.3 Ermittlung des Sachwertes

Im Sachwertverfahren im Allgemeinen wird der Wert des Grundstiicks aus dem Bauzeitwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfak-
toren zu bertcksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren ist in
der ImmoWertV in den §§ 35 ff definiert. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonsti-
gen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert mit erfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder
nach den gewoéhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheit der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Ein-
richtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren
auch die Ublicherweise anfallenden Baunebenkosten, insbesonders Kosten fir Planung, Baudurch-
fihrung, behérdliche Priufung und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten
der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzel-
kosten) ermittelt werden. Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Bauprei-
sindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die Wertminderung
wegen Alters ist unter Berlicksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmé&Bige Wertmin-
derung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer
(RND) ergibt sich zunéchst aus der Differenz aus GND und dem tats&chlichen Alter zum Wertermitt-
lungsstichtag. ModernisierungsmaBnahmen kénnen die GND, und damit auch die RND verlangern,
bzw. verklrzen bei unterlassener Instandhaltung.

Ein wichtiges FlachenmaB bei der Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen ist die
Bruttogrundflache (BGF). Sie ist definiert als die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerkes. Dazu zahlen, entsprechend der DIN 277/1987 (Grundflachen und Rauminhalte
von Bauwerken im Hochbau, Teil 1) sémtliche Gberdeckten und allseitig in voller Héhe umschlosse-
ne Flachen der nutzbaren Grundrissebenen, wie z.B. Keller- und Dachgeschossflachen. Dazu zah-
len auch Uberdeckte, jedoch nicht in voller H6he umschlossene Bereiche wie Durchfahrten, tber-
deckte Balkone oder Loggien. Die dritte Kategorie von nicht Gberdeckten Fladchen wie z. B. nicht
Uberdeckte Balkone oder Terrassen zahlen zur BGF, werden aber bei den NHK nicht gesondert er-
fasst, da diese i. d. R. kostenanteilsmaBig unbedeutsam sind. Die BGF wird zur Ermittlung der
Kosten flir Hochbauten nach DIN 276 oder nach den Normalherstellungskosten verwendet. Im Sach-
wertverfahren werden die NHK zur Ermittlung des Gebaudesachwertes herangezogen.

Die Bewertungsmodelle der értlichen Gutachterausschiisse sind hierbei unbedingt zu bertick-
sichtigen, da sie differenzierte Anséatze und Vorgehensweisen angeben.

Indexreihen zur Anpassung des vorldufigen Sachwertes werden vom értlichen Gutachterausschuss
verdffentlicht. Hier werden fiir bestimmte Grundstiickssachwerte entsprechend dem Bautyp und dem
Wert Anpassungsfaktoren genannt.
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Sachwertermittlung
Die Ableitung des Sachwertes folgt dem Berechnungsmodell des Gutachterausschusses Berlin

(GAA Berlin). Zum Wertermittlungsstichtag am 11.4.2024 gelten die Sachwertanpassungsfaktoren
2022 (Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 22 vom 19.5.2023). GemaB dem Bewertungsmodell werden
Boden- und Bauzeitwert des Gebaudes zunéchst getrennt ermittelt. Der Zeitwert von normalen Au-
Benanlagen ist in den Ansétzen enthalten. Bauliche Nebenanlagen und besondere Betriebseinrich-
tungen sind ggf. gesondert zu berucksichtigen. Der so ermittelte "vorlaufige Sachwert", der sich aus
Boden- und Bauzeitwert zusammensetzt, wird dann mit Hilfe der Korrekturwerte, bzw. dem sog.
Sachwertanpassungsfaktor angepasst.

Nach der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (Verfahrenswertes) erfolgt die Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (sog. "bog") geméaBs ImmoWertV § 8.3.

Im Rahmen der Ermittlung des Sachwertes geht gemaB Vorgabe des GAA Berlin zunachst der Bo-
denrichtwert der Zone des Bewertungsobjektes zum 1.1.2022 als Ausgangswert ohne weitere An-
passungen ein. Eine GFZ-Anpassung wird nicht vorgenommen.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Sachwertanpassungsfaktoren und die sog. Korrekturfakto-
ren auf den 30.6.2022 bezogen sind. Die weitere Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
wird nachrangig im Rahmen der konjunkturellen Anpassung bertcksichtigt, die sich auf Boden- und
Gebaudewert bezieht.

GeméaB Vorgabe des GAA Berlin gehen die Bruttogrundfldchen des Wohnhauses (geméafi DIN 277-
1: 2005-02, gemaB Anlage 4 der ImmoWertV) in die Wertermittlung ein. GemaB den Vorgaben des
GAA Berlin werden "Spitzbéden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden kénnen
(z.B. fensterlos oder nur Uber eine mobile Treppe/Leiter zugénglich), nicht beriicksichtigt.

Zur Ermittlung des Bauzeitwertes wird der sog. NHK-Typen 1.01 (freistehendes Einfamilienwohn-
haus, voll unterkellert, eingeschossig, Dachgeschoss voll ausgebaut) gewahlt.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) entspricht gemaB GAA Berlin 80 Jahre.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist in Abh&ngigkeit vom tatséchlichen Baualter und dem Bautenzu-
stand zu wahlen. Fiir Objekte mit einem tatsachlichen Baualter von 43 bis 47 Jahren und normalem
Bautenzustand wird gemaB GAA Berlin die Restnutzungsdauer (RND) mit 40 Jahren angesetzt; bei
gutem Bautenzustand wird diese mit 55 Jahren angegeben, bei schlechtem Bautenzustand mit

25 Jahren. Das hier vorliegende Objekt weist einen normalen mit Tendenz zu schlechtem baulichen
Zustand auf. Die Bausubstanz wie die technische und energetische Ausstattung sind Uberwiegend
bauzeitlich, bzw. die MaBnahmen zur Instandsetzung/Modernisierung liegen bereits einige Jahre zu-
ruck. Insbesondere die AuBBenbauteile haben seit der Erbauung keine wesentlichen Verbesserungen
erfahren. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die Instandhaltung in den letzten Jahren vernach-
I&ssigt wurde. Weiterhin hat die Heizung ein Baualter von tber 30 Jahren und muf3 gemaB EnEV
nach Eigentimerwechsel erneuert werden. Unter Wirdigung der genannten Merkmale wird hier eine
RND von 30 Jahren in Ansatz gebracht.

Konjunkturelle Anpassung
Ausgangswert fir die Anpassung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt.

Ich nehme dabei Bezug auf den "Vorlaufigen Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2023" des GAA
Berlin (veréffentlicht am 5.3.2024). Bezogen auf die allgemeine Marktsituation heiBt es hier:

"Im Jahr 2023 ist die Zahl der erfassten Kauffalle weiterhin um -19 % auf insgesamt 17.451 Falle ge-
genlber 2022 gesunken. Der Ruckgang der Kauffallzahlen ist bei allen Teilmarkten zu beobachten.
In allen Teilméarkten sind die Kaufpreise im Vergleich zu 2022 deutlich zuriickgegangen, lediglich bei
neu errichteten Ein- bzw. Zweifamilienhdusern ist ein Preisanstieg von 15 % zu verzeichnen, jedoch
bei einer geringen Anzahl von nur 28 Kaufféllen.
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Der Geldumsatz ist ebenfalls weiterhin in allen Marktsegmenten zurlickgegangen, am starksten beim
Wohnungs- und Teileigentum mit -25 % gegenlber dem Vorjahr. Allerdings auch bei Ein- und Zwei-
familienhdusern mit -22 % gegenuber dem Vorjahr, hier war 2022 mit -10 % noch ein verhéltnisma-
Big leichter Rickgang gegenulber 2021 zu beobachten. Lag im Jahr 2022 der durchschnittliche Kauf-
preis bei Ein- und Zweifamilienh&usern bei rund 4.290 €/m? (+8 %) wertrelevante Geschossflache,
ist jetzt auch hier ein Preisrlickgang auf 3.750 €/m2 (-13 %) wertrelevante Geschossflache zu ver-
zeichnen."

Bezlglich der Umsatzentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern im Zeitraum von 2019 bis 2023,
bezogen auf €/m2 wGF heiBt es: "Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhauser ist im Jahr
2023 um -12 % fuhlbar gegenuber dem Vorjahreszeitraum zuriickgegangen. Der Geldumsatz ist im
gleichen Zeitraum mit -22 % ebenfalls deutlich riicklaufig. Das durchschnittliche Preisniveau ist im
Vergleichszeitraum um -13 %/Jahr gesunken."

Die aktuelle Situation auf dem Markt ist weiterhin geprégt durch steigende Kreditzinsen und eine
deutliche Unsicherheit betreffend der wirtschaftlichen Entwicklung. Weiterhin ist die Verfligbarkeit
von Baumaterialien eingeschréankt; entsprechend sind die Baukosten deutlich gestiegen und schwer
kalkulierbar.

Dieser Trend zeigt sich auch in den Bodenrichtwerten. Der GAA Berlin hat nunmehr die neuen Bo-
denrichtwerte, bezogen auf den Stichtag 01.01.2024 beraten und ver&ffentlicht. Der Bodenrichtwert
in der Zone des Bewertungsobjektes ist gegeniiber dem Vorjahreswert um rd. -5% gesunken und
liegt nunmehr bei 630 €/m?2 fiir Wohnen bei einer GFZ von 0,4. Die Vorjahreswerte zum 1.1.2023
und zum 1.1.2022 lagen bei 660 €/m?2.

Aufgrund dieser Umstande ist hier von einer deutlichen Dadmpfung der Preisentwicklung auszuge-
hen, da sich die Marktteilnehmer, deren Verhalten hier abgebildet werden soll, insgesamt zbgerlicher
verhalten. Dies wiegt bei Objekten, wie beim vorliegenden Fall, mit hohem Sanierungs- und Moderni-
sierungsbedarf entsprechend schwerer.

Im vorliegenden Bewertungsfall I4Bt sich aus den oben dargestellten Quellen und Angaben eine kon-
junkturellen Anpassung von rd. -13%/Jahr ableiten die hier ohne Verédnderung in die Wertermittlung
eingeht. Die Anpassung von Mitte des Jahres 2022 bis zum WST am 11.4.2024 geht mit rd. -23% in
die Berechnung ein. Die Anpassung bezieht sich auf den gesamten Sachwert, der sich aus Boden-
und Gebaudewertanteil zusammensetzt. Weiterhin wird die Preisentwicklung als linear im Verlauf
der Zeit unterstellt.

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (bo eméaB ImmoWertV

Zur Wohnnutzung hergestellte Flachen im KG:
Im KG ist sowohl der ehemalige Heizungsraum mit einer GréBe von rd. 13 m2 sowie ein Teil des gro-

Ben Kellerraums mit einer Flache von rd. 16 m2 fiir Wohnzwecke ausgebaut. Bauordnungsrechtlich
gelten die Flachen zwar nicht als Wohnflachen, kénnen jedoch als solche genutzt werden. Insofern
ist hier ein Zuschlag erforderlich. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass vergleichbare Situatio-
nen und Nutzungen auch bei den Objekten vorliegen, die durch den GAA Berlin zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren herangezogen wurden. Insofern ist das Kriterium schon anteilig eingepreist. Der
Zuschlag ist dennoch gerechtfertigt, da es sich insgesamt um ein kleines Gebaude handelt und die
zuséatzliche Flache insofern von besonderer Bedeutung fiir die Nutzbarkeit des gesamten Gebaudes
ist. Unter Wurdigung dieser Umsténde wird hier ein Zuschlag in H6he von 2 % in die Bewertung ein-
gestellt.

Hinterliegergrundstick, Grundsticksform, Pflege der Wegerechtsflachen:
Das Bewertungsobjekt liegt in 3. Baureihe. Die ErschlieBung wird Uber eine Wegerechtsflache auf

dem Vorderliegergrundstuick sicher gestellt. GemaB einer Umfrage des ivd e.V. werden Grundstiicke
in dieser Lage zu geringeren Kaufpreisen verauBert als Vordergrundsticke. Als Grinde werden
mogliche Reibungspunkte mit dem Nachbarn des Vordergrundstiicks angefuhrt betreffend der Pfle-
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ge, Unterhaltung und Instandsetzung der belasteten Flachen. Gemé&B Veréffentlichung werden regel-
maBig bei Grundstiicken dieser Art Abzlge bis zu -5% vom unbelasteten Bodenwert festgestellt. Da
der Anteil des Bodenwertes am vorlaufigen Sachwert rd. 70% betrégt, geht hier zunachst ein rechne-
risch ermittelter Abzug von -3,5% in die Bewertung ein.

Weiterhin ist zu beachten, dass es sich um ein unglinstig geschnittenes Grundstiick handelt und dies
zu Nutzungseinschrankungen fuhrt, auf die ein Marktteilnehmer, dessen Verhalten hier abgebildet
werden soll, mit einem Nachlass am Preis reagiert.

Zudem sind die Kosten fur Pflege und Instandhaltung der Wegerechtsflache in die Bewertung einzu-
stellen. GemaB der vorliegenden Bewilligung zum Wegerecht (zugunsten des hier zu bewertenden
Grundstlicks) werden sowohl die "dienenden" wie auch die sog. "herrschenden" Grundstiicke an den
Kosten fir Pflege und Instandhaltung der Wegerechtsflache beteiligt. Gem&B Angabe der Antrags-
gegnerin vor Ort ist sie bisher an den Kosten (noch) nicht beteiligt worden. Da es sich jedoch um
eine dingliche Sicherung des Anspruchs handelt, kann dieser jederzeit verlangt werden. Insofern ist
hier ebenfalls ein Abzug in die Bewertung einzustellen, der diese Kosten abbildet. Da diese als ge-
ring eingeschétzt werden wird nur ein vergleichsweise geringer Abzug in die Bewertung eingestellt.

Unter Berlicksichtigung der geschilderten Merkmale wird der zuvor rechnerisch ermittelte Faktor hier
auf -6% erhéht.

Weitere besondere objektspezifsiche Grundstiicksmerkmale miissen nicht berlicksichtigt werden, da
sie bereits in den NHK, bzw. dem Auswertungsmodell des GAA Berlin berlicksichtigt sind. Insbeson-
dere ist der Bautenzustand bereits bei der Wahl der Restnutzungsdauer eingegangen.
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Ermittlung des Bodenwertes

GemaB Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin (GAA Berlin)
liegt der Bodenrichtwert per 1.1.2022 fur dieses Gebiet bei

660 €/m2 fiir Wohnen bei einer GFZ von 0,4.

GemaB dem Berechnungsmodell zu den Sachwertanpassungsfaktoren 2022 des Gutachteraus-
schusses Berlin (GAA Berlin) geht der Bodenrichtwert zum 1.1.2022 als Ausgangswert ohne weitere
Anpassungen in die Bodenwertermittlung ein.

Berechnung des Bodenwertes

Grundsticksflache, gemaB Grundbuch 477,00 m?
Ausgangswert Bodenrichtwert zum 1.1.2022 660,00 €/m?
= 314.820,00 €

Bodenwert (Quadratmeter x Bodenrichtwert)
bzw. rund 315.000,00 €
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Berechnung des Bauzeitwertes

Unter Verwendung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) wird im Anschluss der Gebaude-
wert ermittelt. In Abhangigkeit vom Gebaudetypen und dem Ausstattungsstandard werden dort
unterschiedliche Herstellungskosten ermittelt. Als vergleichbarer Gebaudetyp wird hier ausge-

wahlt:

Wohnen im freistehenden EFH. eingeschrankt vergleichbarer Typ 1.01

Baujahr:

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer, gemaB GAA:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
- geméaB Modell GAA Berlin -

Normalherstellungskosten 2010
- Ausstattungsstandard Stufe 4 -

Regionalfaktor Berlin, It. GAA:

Preisfaktor 11/2022 zu 2010 (stat. Bundesamt)
Wert

bzw. rd.

Bruttogrundflache, gemaB Flachenberechnung

Berechnung:
224,00 m? x

Summe:

1.642,00 €/m? =

/. Abzug in % wegen Alter und Zustand (linear)
ergibt Abzug
Alterswertgeminderter Bauzeitwert, vorlaufig

+ Zeitwert baulicher Nebenanlagen (nachrangiger Ansatz)
Sachwert der baulichen Anlagen - Bauzeitwert —

bzw. rund

1980

80 Jahre
rd. 30 Jahre

rd. 1.005,00 €/ m?

1,00
1,634
1.642,17 €/m?
1.642,00 €/m?
224,00 m?

367.808,00 €
367.808,00 €

62,5 %
229.880,00 €
137.928,00 €

0,00 €
137.928,00 €

138.000,00 €
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Sachwertberechnung

Bei der Sachwertberechnung wird auf die zuvor genannte Veréffentlichung des Berliner Gutachteraus-
schusses zurlckgegriffen. Hier werden in Abhangigkeit vom ermittelten Sachwert des Grundstiicks (der
sich aus Boden- und Gebaudewert zusammensetzt) Anpassungsfaktoren verdffentlicht. Auf die Faktoren
fur freistehende Ein-/Zweifamilienhduser im Altbezirk Neukdlin (Tabelle 6) wird zurlickgegriffen. Dane-
ben werden, spezifiziert u.a. fur die stadtraumliche Wohnlage, den Bautenzustand, die Geb&audestellung
und die Baujahresgruppe weitere Anpassungen ausgeworfen.

Im Anschluss erfolgt die nachrangige Berucksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
geman meiner vorangegangen Erlduterungen.

Die Anpassung ergibt sich wie folgt:

ermittelter Bodenwert 315.000,00 €
ermittelter Bauzeitwert + 138.000,00 €
ergibt vorlaufigen Grundstlickssachwert (ohne Marktanpassung) = 453.000,00 €

Sachwertanpassungsfaktor, abhéngig vom Sachwert des Grundstiicks. It. GAA; 1,281
Weitere Anpassungsfaktoren des GAA Berlin

Baujahresgruppe: 1971 bis 1990, Abzug -0,14

Gebaudeart: freistehendes EFH, neutral 0

Bautenzustand: normal bis schlecht, Abzug, interpoliert -0,0635

Gebaudekonstruktion: Massivhaus, neutral 0

Stadtraumliche Wohnlage: mittlere Wohnlage, neutral 0

Stadtlage: Lage in Westberlin, Zuschlag 0,082
ergibt Sachwertanpassungsfaktor laut GAA 1,1595
ergibt angepassten Sachwert, vorlaufig: 525.253,50 €
(als angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

konjunkturelle Anpassung, geman Text -23,0% -120.808,31 €
ergibt Sachwert, konjunkturell angepasst, vorlaufig: 404.445,20 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nach ImmoWertV § 8 (3):

zuzuglich ausgebaute Rdume im Keller, geman Text 2,0% 8.088,90 €
Abschlag, Lage in der 3. Baureihe, Grundstiicksschnitt, Pflege, u.a., gemaB Text  -6,0% -24.266,71 €
ergibt Sachwert, gesamt: 388.267,39 €
(als angepasster Verfahrenswert)
bzw. rund 390.000,00 €
entspricht, Sachwert, bezogen auf die WF von 110,00 m2 3.545,45 €/m2
entspricht, Sachwert, bezogen auf die GFvon 150,00 m2 2.600,00 €/m?
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4.4 Vergleichswert

Plausibilisierung:
GemaB dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses Berlin (GAA

Berlin) liegt das durchschnittliche Preisniveau bei Verkaufen von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern,
der Baujahre von 1971 bis 1990 in einfacher und mittlerer Wohnlage bei 2.645 bis 5.556 €/m2 wGF, der
o Kaufpreis liegt bei rd. 3.988 €/m2.

Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2022. Nach konjunktureller Anpas-
sung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermittlungsstichtag am 11.4.2024, geméaB meiner vorheri-
gen Ausflihrungen liegen die Spannwerte der Kaufpreise bei rd. 2.036 € bis 4.278 €/m2, bzw. bei einem
Mittelwert von rd. 3.070 €/m2 wGF.

Der ermittelte Verkehrswert liegt bei rd. 390.000 €. Bezogen auf die GeschoBflache ergibt sich beim
vorliegenden Objekt ein Wert vom rd. 2.600 €/m2 der im unteren Spannbereich der Auswertung liegt.
Der hier ermittelte Verkehrswert entspricht einem Grundstlck in mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet Sud-
Ost und mit den geschilderten, besonderen Merkmalen. Werte im oberen Spannbereich sind hier nicht
zu erwarten. Somit bestétigen die Daten des GAA Berlin den ermittelten Verkehrswert.

Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen, insbesondere im Zusammenhang mit der Wahl des Bewertungs-
ansétze beim Sachwertverfahren Bezug genommen. Mithin erscheint der ermittelte Verkehrswert der
GréBenordnung nach plausibel. Besonders hingewiesen sei an dieser Stelle darauf, dass es sich hier
nicht um Vergleichswertermittlungen im Sinne der InmmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung)
handelt, sondern dass die Heranziehung der Werte des Berliner Gutachterausschusses lediglich der
sehr groben Plausibilisierung des ermittelten Sachwertes dient.
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4.5 Zusammenstellung der Werte

GemanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Sachwert (Verfahrenswert), rd. 390.000,00 €

4.6 Ermittlung des Verkehrswertes

Auf der Basis der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses Berlin konnte der Sachwert ermit-
telt werden.

Der Verkehrswert kann somit aus dem Sachwert abgeleitet werden.

Der Verkehrswert fir das Grundstlick

Kerbelweg 9
12357 Berlin-Rudow

zum Wertermittlungsstichtag am 11.4.2024 wird ermittelt auf

390.000,00 Euro

Dieser Wert gilt fir das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

Erklarung der Sachversténdigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Berlicksichtigung persénlicher
oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der

wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als
in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Fir unrich-

tige und unvollstdndige Angaben Dritter oder durch amtliche Veréffentlichungen tbernehme ich keine
Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-
tag erstellt. Es entfaltet gegenuber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten sind, keine Wir-
kung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der Par-

teien vereinbart.
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4.7 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten.

ZUu C) Baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen liegen geméB vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.

zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht génzlich ausge-
schlossen werden.

Weitere Feststellungen:

zZu a) GemaB beigeflgter schriftlicher Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind fir
das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

zu b) Es handelt sich um ein real geteiltes Objekt, nicht um ein nach WEG geteiltes Objekt.
Entsprechend ist keine WEG-Verwaltung bestellt worden. Es wird kein Wohngeld ge-
zahlt.

ZUu C) Mietverhaltnisse sind nicht bekannt geworden.

zu d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

zZu e) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.
zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.
Zu g) Ein Energieausweis bzw. ein Energiepass im Sinne des EnEV hat nicht vorgelegen,

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet. Vervielféaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmi-
gung gestattet. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 17.5.2024 Sachverstandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zugénglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des Gutachterausschusses Berlin verwendet.
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maBstabslos durch Verkleinerung

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 13.3.2024, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstick ist markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 7.3.2024, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken



70K 1/24 Kerbelweg 9, 12357 Berlin-Rudow Anlagen Seite 3

Flache der Grunddienstbarkeit
zur ErschlieBung des
Wertermittlungsobjektes

Wertermittlungsobjekt

OOE - | oISy

Lageplan zur Grunddienstbarkeit, durch Verkleinerung o.M.
Die Lage des Grundstuicks ist markiert.

(Quelle: Grundbuchamt)
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Grundriss Kellergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Grundrissabweichungen, eingetragen durch die Sachverstandige

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)
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Grundriss Erdgeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Grundrissabweichungen sind vorhanden.

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)
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Grundriss Dachgeschoss, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)
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Schnitt, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)
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Nord-Ost-Ansicht (oben), Siid-Ost-Ansicht (unten), durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)
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Zufahrt zum Wertermittlungsobjekt in 3. Baureihe

Zufahrtsflache, Blick Richtung Wertermittlungsobjekt
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Zufahrtsflache, Blick Richtung StraBe

Blick auf das Wertermittlungsobjekt, Std-West-Fassade
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Hauseingang Hauseingang und Flur

Gaste-Bad im EG Géste-Bad
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Erdgeschoss, Wohnraum mit Terrasse

Detail Heizung
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Treppe vom EG zum DG Dachgeschoss, Badezimmer

Badezimmer Badezimmer
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Umwelt- und Naturschutzamt B E R Ll N

Bereich Verwaltung

Bezirksamt Neukolln von Berlin i

Bezirksamt Neukdlln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift) Geschdftszeichen (bitte angeben)
Dipl. Ing. Evelyn Hendreich UmNatV3a - IFG 21/03/24
Frau Bloch

Eisvogelweg 61
Telefon +49 30 90239-3393

14169 Berlin anjes.bloch@bezirksamt-
neukoelln.de

Elektronische Zugangséffnung gem.
83a Abs. 1 VwVIG:
post@bezirksamt-neukoelln.de

19. Mdrz 2024

Auskunft nach dem Informationsfreiheitsgesetz
Ihr Antrag vom 13.03.2024
Grundstiick: Kerbelweg 9 (Flur: 407, Flurstiick: 219/3), 12357 Berlin

Sehr geehrte Frau Hendreich,

Das angefragte Flurstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) aufgefiihrt.
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich fiir das angefragte Grundstiick keine Hinweise

zu altlastenrelevanten Nutzungen bzw. Havarien.

Untersuchungsergebnisse fiir den Boden oder das Grundwasser liegen dem Umwelt- und

Naturschutzamt Neukdlln nicht vor.

Gebiihrenfestsetzung

Fiir den Informationszugang nach dem Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG*) werden

Gebiihren erhoben.

Die Hohe der Gebiihr wird nach Tarifstelle 1004 bzw. 1001 der
Verwaltungsgebiihrenordnung (VGebO*) vom 24. November 2009 festgesetzt. Diese sieht
einen Gebiihrenrahmen in Hohe von 5,00 Euro bis héchstens 500,00 Euro vor. Die
festgesetzte Gebiihr liegt im zul@ssigen Rahmen und ist der Bedeutung der Auskunft und
nach dem Umfang der Amtshandlung und den Schwierigkeiten, die sich bei der

Durchfiihrung der Amishandlung ergeben haben, angemessen.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die Gebiihr ist innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt dieses Bescheides auf eines der Konten

an die Bezirkskasse Neukdlln unter folgenden Angaben zu zahlen:

Héhe der zu zahlenden Gebiihr: 30,00 €

Kassenzeichen: 2438 000 319 286

IBAN Geldinstitut BIC

DE 06 1001 0010 0003 3321 03 Postbank Berlin PBNKDEFF100
DE 10 1005 0000 1410 0038 05 Berliner Sparkasse BELADEBEXXX

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist der Widerspruch statthaft. Er ist innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe des Bescheides schriftlich beim Bezirksamt Neukélln von Berlin, Umwelt- und
Naturschutzamt, Karl-Marx-Str. 83 in 12040 Berlin oder zur Niederschrift beim Umwelt und
Naturschutzamt des Bezirksamtes Neukélln von Berlin, Dienstgebdude: Gradestraf3e 36 in
12347 Berlin, zu erheben.

Eine elektronische Einlegung ist ausschlieBlich mit qualifizierter Elektronischer Signatur
versehen entweder an die Mailadresse post@bezirksamt-neukoelln.de oder an das
Besondere Elektronische Behdrdenpostfach "Bezirksamt Neukdlln / Umwelt- und
Naturschutzamt" (DE.Justiz.17b24a36-9e2b-4c79-bf79-385373e23230.02f7) méglich.
Bei schriftlicher oder elektronischer Einlegung des Widerspruchs ist die Widerspruchsfrist nur

dann gewahrt, wenn der Widerspruch innerhalb dieser Frist eingegangen ist.

Der festgesetzte Betrag ist zu bezahlen, da der Rechtsbehelf gem. § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO?*) keine aufschiebende Wirkung hat. Auf die

obenstehende Frist wird nochmals hingewiesen.

Sie kdnnen beim Verwaltungsgericht Berlin (Kirchstr. 7 in 10557 Berlin) einen Antrag stellen,
um die aufschiebende Wirkung des Widerspruchs ganz oder teilweise anzuordnen (nach

§ 80 Abs. 5 VwGO*). Jedoch ist dieser Antrag nur zul@ssig, wenn die Behérde bereits einen
Antrag fir die Aussetzung der Vollziehung ganz oder teilweise abgelehnt hat. In diesem
Antrag sollten Sie ausfiihrlich darstellen, warum die Behdrde vom gesetzlich vorgesehenen

sofortigen Vollzug abweichen soll.
Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag
Bloch

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Planungsrechtliche Auskunft
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Planungsrechtliche Auskunft
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Zentrale Auskunftsstelle

Bezirksamt Neukélln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift)

(ausschlieBlich per E-Mail)

Baubehérdliche Beschrdnkungen

Anfrage vom: 13.03.2024
Grundsttick: Bezirk Neukolln, Kerbelweg 9

Sehr geehrte Damen und Herren,

BERLIN | X

Geschaftszeichen (bitte angeben)
BBB
Bearbeiter: Herr Strugale

E-Mail
stadtplanung@
bezirksamt-neukoelln.de

Elektronische Zugangséffnung gem.
83a Abs. 1 VwVIG:

post@bezirksamt-neukoelln.de

11. April 2024

beziiglich Ihrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass keine baubehérdlichen Beschrdnkungen wie

offene Vorgdnge oder Forderungen zum oben genannten Objekt bei mir im

Stadtentwicklungsamt vorliegen.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

) i
ERLEN Lete

'81rugole |

Diese Auskunft ist gebiihrenfrei.

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrénkungen
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ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
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ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
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Quellenangaben

Rechtsarundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 28.3.2020

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten am 1.1.2022
Wertermittlungsrichtlinie WertR (2006)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) urspriingliche Fassung vom 26.6.1962, Inkrafttreten der letzten
Anderung am 13.5.2017

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.1.2020

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 5.12.2014
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) urspringliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 24.5.2016

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

Bodenrichtwertkarten, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin
Veroffentlichungen des Berliner Gutachterausschusses, GAA Berlin

Quellenvermerk: Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

FIS-Broker, Karten, Pléne, Daten online, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fir Arbeit

Statistische Berichte zu Einwohnerstrukturen, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Veroéffentlichungen der IHK Berlin, Orientierungsrahmen zu Gewerbemieten in Berlin
Wohnflachenverordnung (WoFIV), Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003
Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum (gif-Richtlinie), Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage von 2020

Fallweise werden weitere Rechtsgrundlagen sowie Fachliteratur herangezogen. Insbesondere bei
zurtickliegenden Stichtagen sowie Rechten an Grundstiicken werden die entsprechenden, zum
Stichtag verdffentlichten Rechtsgrundlagen und Quellen verwendet.
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