Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

fur das Grundstiick: Kornblumenring 19A
in 12357 Berlin-Rudow

Objektart: Grundstick mit einem Einfamilienwohnhaus in 2. Baureihe
Grundbuch: Berlin-Rudow, Blatt 9004

Auftraggeber: Amtsgericht Neukdlin

Geschaftsnummer: 70K 3/25

Wertermittlungsstichtag: 11.4.2025

Verkehrswert: 430.000,00 €

— in bezugsfreiem Zustand —

e

Sud-West Fassaden ’ Terrasse hinter dem Haus Abstllfléche, ostl. Grundstiicksrand

Das Gutachten umfasst 25 Seiten zuzigl. 28 Seiten Anlagen.

Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich Eisvogelweg 61 | 14169 Berlin
Tel. 030 - 817 890 73
Von der Architektenkammer Berlin ﬁ Fax 030-817 890 74

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die | W

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken < » hendreich@baunetz.de
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt: Das Grundstlick liegt in 2. Baureihe. Die Erschlief3ung ist Gber ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Es ist mit einem einge-
schossigen, massiv errichteten Wohnhaus mit ausgebautem Sattel-
dach bebaut. Spater erfolgte eine Erweiterung. Der "Altbau" ist voll
unterkellert; die Erweiterung erfolgte ohne Unterkellerung. Die Stral3e
ist eine ruhige WohnstralRe mit Anliegerverkehr.

Lage: mittlere Wohnlage nach Berliner Mietspiegel
Baujahr: 1992, Erweiterung von 2004
GrundstiicksgroRe: 400 m?
Infrastruktur: ca. 900 m zum U-Bhf. "Zwickauer Damm"
Wohnflache, rd.: 140 m? in EG und DG
Zustand: Uberwiegend normaler bis schlechter Zustand gemaf dem Bewer-
tungsmodell des GAA Berlin; Ifd. Instandhaltung vernachlassigt
Nutzung: Das Haus ist eigengenutzt und gilt damit als bezugsfrei.
Wertermittlungsstichtag: 11.4.2025
Verkehrswert: 430.000,00 €
— in bezugsfreiem Zustand —
Gutachten Nr. 798/25

Grundriss Erdgeschoss Flurkarte genordet, das Grundsttick ist markiert
StraRenprofil Kornblumenring, vor dem Grundsttick

StraRenprofil Kornblumenring, vor dem Grundstiick

. i
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Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt Grundstiick mit einem Einfamilienwohnhaus in 2. Baureihe.

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesitzes
zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten
eines Sachverstandigen Uber den Verkehrswert des Grundbe-
sitzes eingeholt werden.

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

1.4 Ortstermin

Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 28.3.2025 zum Ortstermin geladen.

Antragsteller

vertreten durch den Verfahrensbevollméchtigten
RA Ulrich Gunther

Karl-Marx-Strafe 87

16816 Neuruppin

Antragsgegnerin

Ortstermin: 11.4.2025
ab 11:00 Uhr

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

Teilnehmer: * Lebensgeféhrtin des Antragstellers
» Antragsgegnerin
* Begleiter der Antragsgegnerin
» Sohn der Beteiligten als alleiniger Nutzer des Hauses
* Freundin des Sohnes
« die unterzeichnende Sachverstandige
Frau Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen
Bauakteneinsicht: im Bezirksamt Neukdlln, am 25.3.2025

GemaR Einsicht in die Bauakte wurde am 21.12.1990 der
Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienwohnhauses geneh-
migt. Es handelt sich um ein eingeschossiges, voll unterkeller-
tes Haus mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Schlussab-
nahme erfolgte am 19.3.1992. Insofern gilt das Jahr 1992 als
Baujahr.

Am 15.9.2002 wurde ein Bauantrag zum Anbau an das beste-
hende Wohnhaus gestellt. Die Anbau erfolgte ab EG auf der
sudlichen Seite des Hauses um ca. 2,76 m. Weiterhin wurde
im Rahmen dieser MalRnahme ein Windfang errichtet. Der
Bauantrag wurde am 19.11.2002 genehmigt. Die Schluss-ab-
nahme durch die Behdrde erfolgt am 30.12.2004.

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



70K 3/25 Kornblumenring 19A, 12357 Berlin-Rudow Seite

5

Rucksprachen:
vom Gericht Uberlassene Unterlagen:

von den Beteiligen Gibergebene,
wertrelevante Unterlagen:

weitere verwendete, objektspezifische
Unterlagen:

weitere Auskinfte:

keine separaten Rucksprachen

e Grundbuch Rudow, Blatt 9004 vom 11.2.2025

Die Verfahrensbeteiligten wurden von der unterzeichnenden
Sachverstandigen mit Schreiben vom 28.3.2025 angeschrie-
ben mit der Bitte um:

* Angabe zu den Nutzungsverhaltnissen

» Ubergabe des Mietvertrages, soweit eine Vermietung
vorliegt und Angabe der derzeitigen NK-Miete

* letzte Abrechnung der Betriebskosten

* Energieausweis

Telefonisch wurde der unterzeichnenden Sachverstandigen
durch den Antragsteller mitgeteilt, dass das Objekt einem Fa-
milienmitglied zur Nutzung tberlassen wurde und entspre-
chend kein Mietvertrag vorliegt und keine Miete gezahlt wird.
Eine Abrechnung der Nebenkosten erfolgt nicht; ein Energie-
ausweis liegt nicht vor.

» Unterlagen aus der Bauakte im Bauarchiv Neukélin

» Angabe zur Wohnpreisbhindung nach § 17 WoBindG,
Bezirksamt Neukdlln von Berlin, FB Wohnen Sozialer
Wohnungsbau, vom 26.3.2025

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bezirksamt
Neukoélin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, vom 25.3.2025

» Auskunft nach IFG aus dem Bodenbelastungskataster,
Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Umwelt- und Naturschutz-
amt, Bereich Verwaltung, vom 25.3.2025

* Planungsrechtliche Auskunft, Bezirksamt Neukélin von
Berlin, Stadtentwicklungsamt, Stadtplanung, vom 2.4.2025

 Auskunft zu baubehdérdlichen Beschrankungen, Bezirksamt
Neukoélin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Finanzen und
Verwaltung, vom 3.4.2025

* Erschlief3ungsbeitragsbescheinigung, Bezirksamt Neukdlln
von Berlin, StraRen- und Griinflachenamt, FB Strafl3en und
Verwaltung, vom 18.3.2025

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 vertffentlichten Daten wird fur die
Bewertung unterstellt.

Mundliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fir die Richtigkeit von Auskinften tbernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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2. GRUNDSTUCK UND LAGE

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuch

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Grundbuch: Berlin-Rudow
Grundbuchblatt: 9004
Gemarkung: Flur 412; Flurstiick 178/2
Bezirk: Berlin-Neukolin
Ortsteil: Rudow
Anschrift des Grundstlicks: Kornblumenring 19A
12357 Berlin-Rudow
GrundstiicksgroR3e: 400,00 m?
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Rechte und Lasten: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht am Grundstiick Rudow

Blatt 9003, Abt. I, Nr. 1

Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom
27.10.1980 hat vorgelegen.

In der Bewilligung heil3t es: "Der Erwerber raumt dem jeweili-
gen Eigentimer des hinteren Trennstlcks auf dem in der an-
liegen Skizze begrenzt durch die Punkte A B J H A belegenen
Teil des hier erworbenen Trennstiicks in einer Breite von 3 m
das unentgeltliche Recht ein, von dem vorderen Trennstiick
zum herrschenden Grundstlick und zurilick zu fahren und zu
gehen sowie Gas-, Wasser-, Strom- und Telefon- sowie son-
stige Versorgungsleitungen zu verlegen, zu unterhalten und
zu benutzen."

Erste Abteilung: Eigentimer
Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Zweite Abteilung: Lasten und Beschréankungen

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

Hinweis: unter der Ifd. Nr. 1 zu 1:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht Neukdlin,
70 K 3/25). Eingetragen am 11.2.2025.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

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

Anmerkung:
2.2 Lage
Ortsteil:

Gebietsgruppe gemal GAA Berlin:

Stadtlage gemafl GAA Berlin:
Wohnlage:

Infrastruktur:

Einkaufsmaoglichkeiten:

Offentliche Griinanlagen:

Verkehrslage:

Gemal? der vorliegenden Auskunft der Behdrde ist zugunsten
des Bewertungsobjektes eine Baulast auf dem Vorderlieger-
grundsttck eingetragen.

Im Baulastenblatt Berlin-Rudow, Blatt 9003, Kornblumenring
19, Trennstick A, heildt es: "Die im Lageplan des 6ffentlichen
Vermessungsingenieurs, Herrn Dipl.-Ing. Theodor Reinhold
vom 21.11.1980 grau angelegte Flache A B C D E A steht je-
derzeit als Zugang, Zufahrt, zur Verlegung, Betreibung und
Unterhaltung von Leitungen fir die Versorgung mit Trink-
wasser, Gas, Elektrizitat, Telefon, fur die Ableitung von Ab-
wasser zugunsten des Grundstticks Berlin - Rudow, Kornblu-
menring 19 - Trennstick B (entspricht dem Bewertungsob-
jekt) - zur Verfigung.

Die Baulast sichert fuir die Bewertungsflache die offentlich-
rechtliche ErschlielBung und ist damit die Grundlage fir die
Bebauung der Flache.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Mit der Baulast und der Eintragung im Grundbuch ist die Er-
schlieBung des Wertermittlungsobjektes sowohl dffentlich
rechtlich als auch privatrechtlich abgesichert. Weiterhin ist
das Recht unentgeltlich vereinbart. Beim Ortstermin wurde
angegeben, dass Wartung und Pflege der Flache durch den
Eigentimer des vorderen, belasteten Grundstiicks erfolgen.
Mithin sind im Rahmen der hier vorliegenden Bewertung kei-
ne gesonderten Kosten in Ansatz zu bringen.

Rudow
Sidost, bzw. restliches Stadtgebiet (keine Citylage)

West
Mittlere Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2024

Restaurants, Arzte, Schulen, Kindergéarten in der
weiteren Umgebung

Einkaufsméglichkeiten fur den téglichen Bedarf befinden
sich entlang der "KanalstraRe" in ca. 850 m und im Ortszen-
trum "Alt-Rudow" in ca. 1,5 km Entfernung.

Die uberregional bedeutenden Einkaufsbereiche "Gropius-
Passagen" sind in ca. 3,6 km und der "Tauentzien" in

ca. 17,5 km Entfernung zu erreichen.

Die Wohngegend ist stark durchgriint; der "Britzer Garten" ist
in ca. 5,7 km Entfernung erreichbar.

Anbindung an den offentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Neukéliner Str./Zwickauer Damm" (171, 271,
N7) in ca. 750 m,

U-Bahnhof "Zwickauer Damm" (U7) in ca. 900 m,
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Objektes.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
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Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, AS "StubenrauchstraRe" in
ca. 1,5 km Entfernung.

Parkmdglichkeiten: Zum Ortstermin ausreichendes Angebot auf dem 6ffentlichen
StralRenland.

Himmelsrichtung der Stral3enfront: Siden

benachbarte stérende Betriebe: keine

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Beeintrachti-

gungen erkennbar.

Altlasten:
Gemal vorliegender Auskunft der Behérde sind fur das Grundstiick keine Eintragungen im Boden-
belastungskataster verzeichnet.

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

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, guartiersbezogen:
Gemal der aktuellen strategischen Larmkarte 2022 des Senats sind fiir das Grundstiick keine Larmbe-

lastungen angegeben. Werte unter 55 dB(A) gelten dabei als unbelastet.

Anmerkung: Etwaige Veranderungen der Immissionsbelastung durch den Flughafen BER werden hier
nicht gesondert dargestellt und bleiben unbertcksichtigt bzw. sind bei der Ableitung des Verkehrswer-
tes bereits eingepreist.

Sozialdaten:

* Arbeitslosenanteil im April 2025:
15,2 % flUr den Bezirk Neukdlin, 10,3 % fir Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)

* Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 3 von 4 als Planungsraum
(Quelle: FIS-Broker Berlin)

Wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
4.682 €/Monat im Bezirk Neukdlin (PLZ 12357), 3.791 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2024 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung von 2023 zu 2022 absolut in Zahlen Einwohner
+ 541 fir den Bezirk Neukdlln, + 27.291 fir die ganze Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2024 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2021 bis 2040
+ 2,0 % flr den Bezirk Neukdllin und + 5,0 % fiir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2024 der Berlin HYP & CBRE)
« Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
2,0 % im Bezirk Neukolin, 1,6 % flir Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024)

2.3 Art und MalR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

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

erreichte GRZ, rd.: 0,24

erreichte GFZ, rd.: 0,40

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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gemaf Flachennachweis aus der Bauakte; mit Prufstempel von der Behdrde
vom 19.11.2002

Bauweise: offen

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

aktueller Planungsstand: Gemal vorliegender Auskunft besteht fur das Grundstick gul-

tiges Planungsrecht geman Baunutzungsplan von 1960 in
Verbindung mit der Berliner Bauordnung von 1958, dem Be-
bauungsplan XIV-A von 1971 und den f.f. Stral3en- und Bau-
fluchtlinien als Gbergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan.

Demnach ist als Art der Nutzung "Allgemeines Wohngebiet"
festgelegt; als Mal3 der Nutzung gilt die Baustufe 11/2 mit einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4, bei 2 Vollgeschossen.
Es gilt offene Bauweise. Eine funf Meter breite Vorgartenzone
ist entlang der StrafRe "Kornblumenring” von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten. Die max. Bebauungstiefe betragt 20 m. Das
Bewertungsobjekt befindet sich vollstandig aul3erhalb der
festgesetzten Bebauungstiefe. Im Rahmen der Baugenehmi-
gung wurde hier eine Ausnahme erteilt. Diese gilt fir eine ein-
geschossige Wohnbebauung mit ausgebautem Dach unter
Einhaltung von definierten Abstandsflachen, max. Gebaude-
groRen und -héhen.

Stral3enlandabtretungen sind nicht bekannt geworden.
Keine weiteren Festsetzungen.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Denkmalschutz: Fur das Objekt besteht kein Denkmalschutz, auch nicht im
Sinne des Umgebungsschutzes.

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auftragsgemalf 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 auftragsgemaR nicht explizit geprift. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird deshalb die ma-
terielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

baubehérdliche Auflagen:
Gemals der hier vorliegenden schriftichen Auskunft der Behérde bestehen keine baubehdrdlichen 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 33,00 bis 33,50 tber NHN.

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

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Das Grundstiick befindet sich im sog. "Blumenviertel”. Hier
besteht seit Jahren die Situation, dass der Senat plant, die
Pumpwerke zur Wasserhaltung abzuschalten. Da die Grund-
stiicksoberkanten in diesem Bereich oft unterhalb des Stra-
Benniveaus liegen, hatte das fur die betroffenen Bereiche gro-
e Konsequenzen, u.a. fir den Rickstau bei Regen. Beim
hier zu bewertenden Objekt ist kein Gefélle vom Straf3ennie-
vau zum Grundstticksniveau erkennbar, mithin bleibt dieser
Umstand ohne gesonderten Wertansatz bei der vorliegenden
Wertermittlung, bzw. es wird davon ausgegangen, dass die-
ses Risiko bereits in den Anpassungsaktoren des GAA Berlin
abgebildet ist. Ggf. sind hier gesonderte Untersuchungen no-
tig, dies war jedoch nicht Teil des Auftrages.

Grundstlcksgestalt: unregelmafig

2.5 ErschlieBungszustand

Art der Stral3en: Kornblumenring als zweispurige Anliegerstralle, Befestigung
mit Betonplatten; beidseitig angelegte FulRwege, Befestigung
mit Gehwegplatten und Mosaikpflaster.

ErschlieRungszustand: GemaR vorliegender schriftlicher Auskunft der Behérde sind
fir das Grundstuick keine ErschlieBungsbeitrage geschuldet
oder gestundet. Das Grundstiick gilt daher als voll erschlos-
sen und erschlieBungsbeitragsfrei. Auf die Auskunft in den
Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

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

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 Gebaude waren beim Ortstermin zugéngig. Das Wohnhaus wurde in seinen wesentli-
chen Raumen besichtigt.

Beim hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein massiv errichtetes, eingeschossiges Wohnge-
baude mit ausgebautem Satteldach. Das Haus ist im Bereich des "Altbaus" von 1992 voll unterkellert.
Die Erweiterung aus dem Jahr 2004 wurde ohne Keller errichtet. Die Decke Uber dem Kellergeschoss
ist in Massivbauweise ausgefiihrt, die Decke Uber dem Erdgeschoss in Holzbauweise. Die Aul3enwan-
de sind in Porotonziegel (d = 24 cm) gemauert, mit aul3enliegender Warmedammung (d = 6 cm) verse-
hen sowie mit Putz und Anstrich. Die Geb&audehille stellt sich als Uberwiegend in bauzeitlichem Zu-
stand dar. Die Griindung erfolgt Uber Streifenfundamente.

Das Dach ist als Satteldach ausgefiihrt. Die Dachdeckung ist gemafR Baubeschreibung aus der Bauakte
mit Betondachsteinen ausgefiihrt. Die Regenentwasserung erfolgt Uber au3enliegende Regenrinnen
und -fallrohre.

Die Treppe vom KG bis zum DG ist als gewendelte Stahlholmkonstruktion ausgefuhrt mit aufgesattelten
Trittstufen aus Holz. Das Gelander und die Absturzsicherung bestehen aus Stahl. Der Spitzboden ist
Uber Auszugtreppen vom Dachgeschoss aus zugangig.
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Die Raumaufteilung entspricht im Wesentlichen den beiliegenden Grundrissen in den Anlagen zu die-
sem Gutachten. Im Keller befinden neben dem Heizungsraum und dem Hausanschlussraum ein zu
Wohnzwecken hergerichteter "Hobbyraum®”. Im EG sind Windfang, Flur mit Garderobe/Abstellraum,
Gaste-WC, Kiche und ein grof3es Wohnzimmer vorhanden. Von der Kiiche besteht ein direkter Zugang
zur rickwartigen Terrasse. Im Obergeschoss befinden sich die Schlafraume und ein Bad. Die Bodenbe-
lage stellen sich als Laminat-/Holzbdden bzw. mit Fliesenbelag dar.

Betreffend der Ausstattung, der Raumaufteilung und des Zustandes wird weiterhin auf die Grundriss
und die Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten verwiesen.

3.1. Art des Gebaudes

Bezeichnung:
Zweckbestimmung:
Baujahr:

tatsachliches Baualter:

Hinweis:

Forderung:

Modernisierungen:

Sanierung/Instandsetzung:

Grundstiickszugang:

Barrierefreiheit:

3.2 Technische Gebaudeausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Kabelanschluss:
Sonstiges:

33

Freistehendes Einfamilienwohnhaus in 2. Baureihe
Wohnen

1992

Jahre zum Wertermittlungsstichtag am 11.4.2025.

Im Rahmen der Bewertung geht gemaf Bewertungsmodell
des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) das
urspringliche Baujahr in die Bewertung ein.

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

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

Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden,
bzw. sind hier ohne Werteinfluss. Es sei darauf hingewiesen,
dass ggf. durchgefiihrte Malinahmen, die tGber 15 Jahre zu-
rickliegen, gemaf dem Bewertungsmodell des GAA Berlin
nicht mehr vollumfanglich als Modernisierungsmafinahmen
gelten.

Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden,
bzw. sind hier ohne Werteinfluss.

Das Grundstiick ist nicht direkt von der Stral3e aus zugangig;
es muss ein Fremdgrundstiick Gberquert werden. Die Er-
schlie3ung ist gesichert.

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber Treppen; das Haus ist da-
her nicht ohne weitere Hilfsmittel zugangig und nutzbar.

Olzentralheizung, Fabrikat Buderus; OlauRentank; Verteilung
im Haus als Fulbodenheizung in KG und EG; Platten-/Rip-
penheizkérper im DG

zentral Uber die Heizung; Warmwasserspeicher im Keller
nicht bekannt geworden
keine Anmerkungen
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3.3 AuRenanlagen, besondere Bauteile und Allgemeinzustand

AuRenanlagen: sehr einfache und vernachlassigte Auf3enanlagen mit Rasen-
flachen; Wegeflachen, Terrassen und offener Stellplatz mit
Betonsteinen befestigt; Einfriedung mit Maschendrahtzaun

besondere Bauteile: keine

Allgemeinzustand: normaler bis schlechter baulicher Zustand gemafl dem Be-
wertungsmodell des GAA Berlin

Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird gemaf dem Be-

wertungsmodell des Gutachterausschusses Berlin (GAA Ber-
lin) als Verfahrenswert bestimmt und im Rahmen der Ermitt-
lung des Verkehrswertes gewahlt.

Nebengebaude: Baumhaus, Gartengeréatehaus, einfaches Holzhaus als Werk-
statt; nicht beheizbar. Die Nebengebaude sind in einfachem,
bzw. abgéngigem Zustand und bleiben im Rahmen der hier
vorliegenden Bewertung ohne gesonderten Wertansatz.

3.4 Weitere Objektdaten

Sonstiges: « die Flachen im Kellergeschoss gelten bauordnungsrechtlich
nicht als Wohnflachen
« der Spitzboden dient einfachsten Lagerzwecken; einge-
schrankter Zugang nur Uber Auszugtreppen moglich
« "Zeltgarage" vor dem Haus, ohne Wertansatz

Energieausweis: Liegt gemaRk Angabe des Antragstellers nicht vor.

Baumaéangel/Bauschaden: Die Mangel werden gemalf der ortlichen Besichtigung und Er-
fahrungswerten aufgenommen.

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien. Heut-
zutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehalten.

Insgesamt vernachlassigter Zustand des Gesamtobjektes; die
laufende Instandhaltung wird augenscheinlich nur fallweise
ausgefihrt. Schaden an den Bodenbelagen im Keller; Scha-
den an der Abhangdecke in der Kiiche; Lagerung von div.
Materialien/Mill in Haus und Garten. Teilweise sind die Rau-
me und das Grundsttick nur eingeschréankt begehbar.

Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schaden.

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

ders als bei einem Bauschadensgutachten — keine abschlielRende Mangelaufstellung dar. Sie schlieBen
das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefihrter 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
Altlasten und schadstoffhaltiger Baustoffe wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Beziig-
lich moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen aus-
geschlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die Un-
terzeichnende Ubernimmt demgemalf keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméngeln, die in
diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

Nutzung: Das Haus wurde einem Familienmitglied zur Nutzung Uberlas-
sen. Im Rahmen der Bewertung gilt das Objekt mithin als be-

zugsfrei.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



70K 3/25 Kornblumenring 19A, 12357 Berlin-Rudow Seite 13

Mietvertrag: Besteht nicht.
Mieteinnahmen: Liegen entsprechend nicht vor.
Wohnfléche

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungsver-
ordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt fur Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wurden. Als Fol-
geverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Eine Berechnung kann auch
auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos gestrichen wor-
den. Sind Wohnflachenangaben vorhanden, werden diese von der Sachverstandigen tibernommen und
Uberschlagig tUberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte Berechnungen folgen der
WoFIV. Auf die Wohnflache ist nach WoFIV § 4, Anrechnung von Grundflachen, voll anrechenbar die
Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Héhe von mind. 2 m. Zur Halfte werden
Flachen mit einer lichten Hohe von mehr als 1 m, aber weniger als 2 m angerechnet. Raumteile unter

1 m Hohe bleiben unbericksichtigt. Allseitig umschlossene, nicht beheizbare Rdume wie Wintergéarten
sind zur Halfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen gehen i.d.R. zu einem Vier-
tel ein, hochstens jedoch zur Halfte.

In der Bauakte waren keine Angaben zu Wohn-/Nutzflachen vorhanden.

Die Wohn-/Nutzflachen werden im vorliegenden Fall auf der Basis der Angaben aus der Bauakte tber-
schlagig ermittelt. Mal3geblich ist hier die Bruttogrundflache (BGF). Zur Ermittlung der exakten Wohn-/
Nutzflache ist ein Aufmalf3 erforderlich. Dies war nicht Teil des Auftrages.
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3.5 Ermittlung der Flachen

- auf Basis der Angaben / Flachenermittlungen aus der Bauakte -

Bebaute Flache
EG, gemal Flachenermittlung aus der Bauakte ("Altbau™)
Erweiterung im EG, Wohnzimmer
Erweiterung im EG, Windfang
Summe, rund

Bruttogrundflachen
KG

EG

DG

Erweiterung DG 799 m  x 2,75 m
Summe, rund

Wertrelevante Geschossflache (WGF) laut GAA Berlin
EG

DG 96,80 m X 0,75 %
Summe, rund

74,83 m?
18,88 m?

93,71

74,83
21,97

5,80
100,00

74,83
100,00

96,80

272,00

100,00
72,60

173,00

Zusammenstellung der Wohn-/Nutzflachen

Zur Ermittlung der Wohn-/Nutzflachen wird dabei auf den Umrechnungsfaktor des GAA Berlin Bezug

genommen. Fur freistehende Einfamilienwohnh&user wird hier der Faktor 0,82 (Verhaltnis Bruttogrund-
flache zu Wohn-/Nutzflache) verwendet. Aufgrund der Dachschréagen wird der Faktor im DG gemindert.
Auf meine zuvor gemachten Ausfihrungen sei verwiesen.

Die Flachen ergeben sich mithin wie folgt:

Wohn-/Nutzflachen
EG 100,00 m? x Faktor 0,82

DG 96,80 m? x Faktor 0,60
Summe, rund

Nutzflachen
KG 74,83 m? x Faktor 0,82

Summe, rund

Zur Ermittlung der exakten Wohn- und Nutzflachen ist ein Aufmal} erforderlich. Dies war nicht

Teil des Auftrages.

82,00
58,08

140,00

61,36

61,00
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und der Zustand des Grundstlicks zu dem Zeitpunkt zugrunde
zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fur
Angebot und Nachfrage maflRgebenden Umstande, wie den allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnis-
sen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse auBer Betracht.

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

Insbesondere ist auf § 10 ImmoWertV hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) heif3t es: "Bei An-
wendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (...)". Unter Absatz (2)
heil3t es weiterhin: "Liegen fir den maf3geblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung
des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung wird mafgeb-
lich auf die Modelle der 6rtlichen Gutachterausschiisse abgestellt, so dass aufgrund der Modellkonfor-
mitat hier auch die entsprechenden Modellanséatze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal 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 Wertermittiung unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Ein-
zelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verflgbarkeit
von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

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

Der Ertragswert wird im Folgenden nicht hergeleitet. Da Ein- bis Zweifamilienwohnh&user, wie das
hier vorliegende Wertermittlungsobjekt, typische Eigennutzerobjekte sind und nicht unter Renditege-
sichtspunkten erworben werden, stellt der Ertragswert keine realistische Grof3e dar.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fir den Wert des Objektes mal3ge-
bend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr tblicherweise
renditeunabhéangig zur Eigennutzung erworben. Typisch fir solche Objekte sind Einfamilienh&user.

Der Sachwert wird in diesem Fall ermittelt und dient der Ableitung des Verkehrswertes. Grundsatzlich

fuhrt der Sachwert in diesem Teilmarkt zu plausiblen Werten, da die Herstellungskosten bei eigenge-
nutzten Objekten von besonderem Interesse fur den Erwerber sind. Es liegen die Sachwertanpas-
sungsfaktoren 2024 des Gutachterausschusses vor, die auf der Basis von tber 3.075 tatsachlichen
Kaufféllen abgeleitet wurden und insbesondere auf den baulichen Zustand, die Gebaudestellung 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 Grundstiicksgeschaften beruhen. Voraussetzung fir die Anwendung dieses Verfahrens
ist die Verfiigbarkeit von Vergleichsobjekten. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstimmung
der wertbestimmenden Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben
sein. Bei bebauten Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, GréRe, Bauzustand
u.a. vergleichbar sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Zur Plausibilisierung des ermittelten Verkehrs-
wertes wird auf die Auswertungen des GAA Berlin im Grundstiicksmarktbericht 2023/24 zurtickgegrif-
fen.
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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-
verhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfak-
toren zu berticksichtigen. 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 88 35 ff definiert. Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonsti-
gen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert mit erfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder
nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

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

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die markttblich fir die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Ein-
richtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen, soweit
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdéren
auch die ublicherweise anfallenden Baunebenkosten, insbesonders Kosten fir Planung, Baudurch-
fuhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen die Herstellungskosten
der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzel-
kosten) ermittelt werden. Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die Wertminderung
wegen Alters ist unter Berlcksichtigung des Verhéaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmafige Wertmin-
derung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die bei ordnungsgeméaier Bewirt-
schaftung ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer
(RND) ergibt sich zunachst aus der Differenz aus GND und dem tatsachlichen Alter zum Wertermitt-
lungsstichtag. Modernisierungsmafl3nahmen kénnen die GND, und damit auch die RND, verlangern,
bzw. verkirzen bei unterlassener Instandhaltung.

Ein wichtiges Flachenmal3 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 tberdeckte und allseitig in voller H6he umschlossene
Flachen der nutzbaren Grundrissebenen, wie z.B. Keller- und Dachgeschossflachen. Dazu z&hlen
auch Uberdeckte, jedoch nicht in voller Hohe umschlossene Bereiche wie Durchfahrten, Giberdeckte
Balkone oder Loggien. Die dritte Kategorie von nicht Gberdeckten Flachen wie z. B. nicht Uberdeckte
Balkone oder Terrassen zéhlen zur BGF, werden aber bei den NHK nicht gesondert erfasst, da die-
se i. d. R. kostenanteilsmé&Rig unbedeutsam sind. Die BGF wird zur Ermittlung der Kosten fir Hoch-
bauten nach DIN 276 oder nach den Normalherstellungskosten verwendet. Im Sachwertverfahren
werden die NHK zur Ermittlung des Gebaudesachwertes herangezogen.

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

Indexreihen zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes werden vom ortlichen Gutachterausschuss
veroffentlicht. Hier werden fir 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 11.4.2025 gelten die Sachwertanpassungsfaktoren
2024 (Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 41 vom 27.9.2024). Gemal} dem Bewertungsmodell werden
Boden- und Bauzeitwert des Gebaudes zunéchst getrennt ermittelt. Der Zeitwert von normalen Au-
Renanlagen ist in den Ansétzen enthalten. Bauliche Nebenanlagen und besondere Betriebseinrich-
tungen sind ggf. gesondert zu berticksichtigen. 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 Berticksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (sog. "bog") gemafl ImmoWertV § 8.3.

Im Rahmen der Ermittlung des Sachwertes geht geméaR Vorgabe des GAA Berlin zunachst der Bo-
denrichtwert der Zone des Bewertungsobjektes zum 1.1.2023 als Ausgangswert ohne weitere An-
passungen ein. Eine GFZ-Anpassung wird nicht vorgenommen. Der Bodenwert geht somit als sog.
fiktiver Bodenwertanteil in die Ermittlung des Sachwertes ein.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Sachwertanpassungsfaktoren und die sog. Korrekturfakto-
ren auf den 1.1.2024 bezogen sind. Die weitere Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag

wird nachrangig im Rahmen der konjunkturellen Anpassung bericksichtigt, die sich auf Boden- und
Gebdaudewert bezieht.

Gemal Vorgabe des GAA Berlin gehen die Bruttogrundflachen des Wohnhauses (geméaf DIN
277-1: 2005-02, gemal Anlage 4 der ImmoWertV) in die Wertermittlung ein.

Als vergleichbarer Gebaudetyp wird der NHK-Type 1.01 (freistehendes Einfamilienwohnhaus, voll
unterkellert, eingeschossig, voll ausgebautes Dach) ausgewahlt.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) entspricht geméaf: GAA Berlin 80 Jahre.

Die Restnutzungsdauer (RND) ist in Abh&angigkeit vom tatséchlichen Baualter und dem Bautenzu-
stand zu wahlen. Fiir Objekte mit einem tatséchlichen Baualter von 33 bis 37 Jahren und normalem
Bautenzustand wird gemafd GAA Berlin eine Restnutzungsdauer (RND) von 40 Jahren angesetzt;
bei gutem Bautenzustand wird diese mit 55 Jahren angegeben, bei schlechtem Bautenzustand mit
35 Jahren. Das hier vorliegende Objekt weist einen normalen bis schlechten baulichen Zustand auf.
Die Bausubstanz wie die technische und energetische Ausstattung sind Uberwiegend bauzeitlich,
bzw. die Malinahmen zur Instandsetzung/Modernisierung liegen bereits einige Jahre zuriick. Insbe-
sondere die AuRenwéande haben seit der Erbauung keine wesentlichen Verbesserungen erfahren.
Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die Instandhaltung in den letzten Jahren vernachlassigt wur-
de. Unter Wirdigung der genannten Merkmale wird hier eine RND von 37 Jahren in Ansatz ge-
bracht.

Konjunkturelle Anpassung
Die Sachwertfaktoren des GAA Berlin beziehen sich auf den 1.1.2024. Daher muss eine konjunktu-

relle Anpassung vom 1.1.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag am 11.4.2025, mithin tber 15,5 Mo-
nate erfolgen.

Ausgangswert fiir die Anpassung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt.
Ich nehme dabei Bezug auf den "Vorlaufigen Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2024" des GAA
Berlin. Diese Veroffentlichung lag zum Wertermittlungsstichtag vor (Veroffentlichungsdatum am
21.2.2025).

Gemal dem Bericht zeigt der Berliner Immobilienmarkt noch keine eindeutige Entwicklung. Die Ge-
samtzahl der Kauffalle wie auch der Geldumsatz sind im Jahr 2024 gegenuber dem Vorjahr gestie-

gen. Allerdings sind weiterhin Preisriickgange von -3 % bis -17 % Uber alle Teilmérkte zu verzeich-

nen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezlglich der Umsatzentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern im Zeitraum von 2020 bis 2024,
bezogen auf die wGF, ist der Grafik zu entnehmen, dass die Preise seit etwa Mitte des Jahres 2022
ricklaufig sind. Im Jahr 2024 ist eine leichte Stabilisierung zu verzeichnen. Dennoch heif3t es im Be-
richt: "Die Anzahl und der Geldumsatz verkaufter Ein- und Zweifamilienh&user ist im Jahr 2024 je-
weils um 17 % fuhlbar gegentiber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Das durchschnittliche Preisni-
veau ist im Vergleichszeitraum um -7 % gesunken."

Hier wird ebenfalls auf die Preisentwicklung des Bodenrichtwertes (BRW) in der Zone des Bewer-
tungsobjektes hingewiesen. Diese stellt sich wie folgt dar:

1.1.2023 660 €/m?
1.1.2024 630 €/m?
1.1.2025 600 €/m?

Mithin ist der Bodenrichtwert in den letzten Jahren jeweils um rd. -5 % im Vergleich zum Vorjahres-
wert gesunken. Der Bodenrichtwert spiegelt nicht zwangslaufig die Entwicklung der Kaufpreise wi-
der, er zeigt jedoch eine grundséatzliche Tendenz der Marktentwicklung.

Unter Berucksichtigung der genannten Angaben geht im vorliegenden Bewertungsfall mithin eine
konjunkturelle Entwicklung von rd. -9 % ein. Diese stellt die Anpassung vom 1.1.2024 bis zum WST
am 11.4.2025 (uber rd. 15,5 Monate) dar. 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.

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale gemaR ImmoWertV

Hinterliegergrundstiick
Das Bewertungsobjekt liegt in 2. Baureihe. Die ErschlieBung wird iber eine Wegerechtsflache auf

dem Vorderliegergrundstiick sichergestellt. Gemaf einer Umfrage des ivd e.V. werden Grundstiicke
in dieser Lage zu geringeren Kaufpreisen verauRRert als Vordergrundstlicke. Als Griinde werden
mogliche Reibungspunkte mit dem Nachbarn des Vordergrundstiicks angefiihrt betreffend der Pfle-
ge, Unterhaltung und Instandsetzung der belasteten Flachen. Gemafl Veroffentlichung werden regel-
mafig bei Grundsticken dieser Art Abzlige von bis -5 % vom unbelasteten Bodenwert festgestellt.
Der fiktive Bodenanteil am Sachwert liegt hier bei rd. 53 %. Mithin geht ein Faktor von -2 % in die
Bewertung ein. Dieser stellt die Reaktion eines fiktiven Marktteilnehmers, dessen Verhalten hier ab-
gebildet werden soll, auf die geschilderten Umstande dar.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale miissen nicht beriicksichtigt werden.
Insbesondere ist der Bautenzustand bereits bei der Wahl der Restnutzungsdauer eingegangen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Ermittlung des Bodenwertes

Gemal Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin (GAA Berlin)
liegt der Bodenrichtwert per 1.1.2023 fir dieses Gebiet bei

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

Gemal dem Berechnungsmodell zu den Sachwertanpassungsfaktoren 2024 des Gutachteraus-
schusses Berlin (GAA Berlin) geht der Bodenrichtwert als Ausgangswert ohne weitere Anpassungen
in die Bodenwertermittlung ein. Der Bodenwert geht als Zwischenwert in die Ermittlung des Sach-
wertes ein und ergibt sich wie folgt:

Berechnung des fiktiven Bodenwertes

Grundstlcksflache, gemafd Grundbuch 400,00 m?

Ausgangswert Bodenrichtwert zum 1.1.2023 660,00 €/m?

Bodenwert (Quadratmeter x Bodenrichtwert) = 264.000,00 €
bzw. rund 264.000,00 €

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Berechnung des Bauzeitwertes

Unter Verwendung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) wird im Anschluss der Geb&ude-
wert ermittelt. In Abhangigkeit vom Gebaudetyp und dem Ausstattungsstandard werden dort un-
terschiedliche Herstellungskosten ermittelt. Als vergleichbarer Geb&udetyp wird hier ausgewahlt:

Wohnen im freistehenden EFH, eingeschrankt vergleichbarer Typ 1.01

Baujahr

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer, gemaf GAA:

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
- gemal Modell GAA Berlin -

Normalherstellungskosten 2010
- Ausstattungsstandard Stufe 4 -

Regionalfaktor Berlin, It. GAA:

Preisfaktor 1/2024 zu 2010 (stat. Bundesamt)
Wert

bzw. rd.

Bruttogrundflache, gemar Flachenberechnung

Berechnung:
272,00 m? x

Summe:

1.799,00 €/m? =

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

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

bzw. Rund

1992

80 Jahre
rd. 37 Jahre

rd. 1.005,00 €/ m?

1,00
1,79
1.798,95 €/m?
1.799,00 €/m?
272,00 m?

489.328,00 €
489.328,00 €

53 %
259.343,84 €
229.984,16 €

0,00 €
229.984,16 €

230.000,00 €

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Sachwertberechnung

Bei der Sachwertberechnung wird auf die zuvor genannte Veréffentlichung des Berliner Gutachteraus-
schusses zurtckgegriffen. Hier werden in Abhangigkeit vom ermittelten Sachwert des Grundstiicks (der
sich aus Boden- und Gebaudewert zusammensetzt) Anpassungsfaktoren veréffentlicht. Auf die Faktoren
fur freistehende Ein-/Zweifamilienhauser im Altbezirk Neukélin (Tabelle 6) wird zurlickgegriffen. Dane-
ben werden, spezifiziert u.a. fur die stadtraumliche Wohnlage, den Bautenzustand, die Gebaudestellung

und die Baujahresgruppe, weitere Anpassungen ausgeworfen.

Im Anschluss erfolgt die nachrangige Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

gemal meinen vorangegangen Erlauterungen.

Die Berechnung ergibt sich wie folgt:

ermittelter fiktiver Bodenwert
ermittelter Bauzeitwert
ergibt vorlaufigen Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung)

Sachwertanpassungsfaktor, abhangig vom Sachwert des Grundstiicks, It. GAA:

Weitere Anpassungsfaktoren des GAA Berlin
Baujahresgruppe: 1991 bis 2009, Zuschlag
Gebaudeart: freistehendes EFH, neutral
Bautenzustand: normal bis schlecht, interpoliert, Abzug
Gebaudekonstruktion: Massivhaus, neutral
Stadtraumliche Wohnlage: mittlere Wohnlage, neutral
Stadtlage: Lage in Westberlin, Zuschlag

ergibt Sachwertanpassungsfaktor laut GAA

ergibt angepassten Sachwert, vorlaufig:

(als angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)
konjunkturelle Anpassung, gemafd Text

ergibt Sachwert, konjunkturell angepasst, vorlaufig:

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

0,89

0,135

-0,073

0,029

0,981

-9,0%

264.000,00 €
230.000,00 €

494.000,00 €

484.614,00 €

-43.615,26 €

440.998,74 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nach ImmowertV § 8 (3):

Abzug wegen Hinterliegergrundstick, gemar Text
ergibt Sachwert, gesamt:
(als angepasster Verfahrenswert)
bzw. rund

entspricht, Sachwert, bezogen auf die WF von
entspricht, Sachwert, bezogen auf die wGF von

-2,0%

140,00 mZ
173,00 m2

-8.819,97 €

432.178,77 €

430.000,00 €

3.071,43 €/m?
2.485,55 €/m?

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.4 Vergleichswert

Plausibilisierung:
Gemal dem aktuellen Grundstucksmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses Berlin (GAA

Berlin) liegt das durchschnittliche Preisniveau bei Verkaufen von Ein- und Zweifamilienwohnh&usern der
Baujahre von 1991 bis 2019 in einfacher und mittlerer Wohnlage bei 2.872 bis 5.150 €/m2 wGF,
der g Kaufpreis liegt bei rd. 3.979 €/m2. Die Auswertung bezieht sich auf 149 Kauffélle im Jahr 2023.

Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2023. Hier muss eine konjunkturelle
Anpassung vorgenommen werden, da die g Preise zu Mitte des Jahres 2023 deutlich Uber denen zum
Wertermittlungsstichtag am 11.4.2025 liegen. Gemal Angabe des GAA Berlin wird eine konjunkturelle
Entwicklung von -7 %/Jahr angenommen. Uber den Zeitraum von rd. 21,5 Monaten ergibt sich mithin
eine Anpassung von rd. -13 %.

Nach Anpassung der Werte des GAA Berlin liegen die Spannwerte der Kaufpreise bei rd. 2.498 € bis
4.480 €/m2, bzw. bei einem Mittelwert von rd. 3.461 €/m2 wGF.

Der ermittelte Verkehrswert liegt bei rd. 430.000 €. Bezogen auf die wGF ergibt sich beim vorliegenden
Objekt ein Wert vom rd. 2.485 €/m2, der am unteren Spannbereich der Auswertung liegt.

Die Vergleichsdaten beziehen sich weiterhin auf Objekte mit Grundstiicksgréen von 400 bis 827 m2

(2 566 m2) und einer Objektgrofie von 110 bis 222 m2 wGF (g 160 m2). Das hier zu bewertende Objekt
liegt mit der GrundstiicksgréRe von 400 m2 am unteren Rand der Auswertung und liegt weiterhin sehr
deutlich unter dem Mittelwert. Mithin stellt sich das Bewertungsobjekt hinsichtlich der GrundstiicksgréRle,
im Vergleich zu den ausgewerteten Daten des GAA als deutlich kleiner dar. Das Wertermittlungsobjekt
weist eine wGF von 167 m2 auf und entspricht somit der @ ObjektgréRe der Vergleichskaufpreise. Das
Wertermittlungsobjekt stellt sich jedoch als Giberwiegend in bauzeitlichem Zustand bei gleichzeitiger Ver-
nachléassigung dar. Weiterhin liegt es in 2. Baureihe.

Der hier ermittelte Verkehrswert entspricht somit einem Objekt mit Uberwiegend bauzeitlichem Zustand
in mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet Stid-Ost bei kleiner Grundstiicksgrof3e. Werte im oberen Spannbe-
reich sind hier nicht zu erwarten. Somit bestatigen die Daten des GAA Berlin den ermittelten Verkehrs-
wert.

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

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.5 Zusammenstellung der Werte

Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Sachwert (Verfahrenswert), rd. 430.000,00 €

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 fiir das Grundstiick

Kornblumenring 19A
12357 Berlin-Rudow

zum Wertermittlungsstichtag am 11.4.2025 wird ermittelt auf

430.000,00 Euro

Dieser Wert gilt fur das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Berilicksichtigung personlicher
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 tibernehme ich keine
Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-
tag erstellt. Es entfaltet gegeniiber 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.

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

Zu C) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen geman vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.

zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Der Bauakte waren keine entsprechenden Hinweise zu entnehmen.

Weitere Feststellungen:

Zu a) Gemal der beigefiigten schriftlichen Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fur 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.

Zu C) Mieter und Pachter sind nicht nicht vorhanden.

Im Haus wohnt der gemeinsame Sohn der Beteiligten. Das Haus wurde ihm zur Nut-
zung Uberlassen. Im Rahmen der Bewertung gilt das Haus damit als bezugsfrei.

zu d) Eine Wohnpreisbindung gem. 8 17 WoBindG besteht nicht.

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 vollig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet. Vervielfaltigung 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 16.5.2025 Sachverstandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zuganglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des Gutachterausschusses Berlin verwendet.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maRstabslos durch Verkleinerung

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 16.3.2025, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstiick ist markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
di-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 16.3.2025, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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(Quelle: Bauakte, Bauantrag, gestempelt von der Behdrde am 21.12.1990)
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Grundriss Erdgeschoss, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte, Bauantrag zum Umbau, gestempelt von der Behérde am 19.11.2002)
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Grundriss Dachgeschoss, durch Verkleinerung 0. M.

(Quelle: Bauakte, Bauantrag zum Umbau, gestempelt von der Behérde am 19.11.2002)
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Schnitt, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte, Bauantrag, gestempelt von der Behdrde am 21.12.1990)
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Schnitt, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte, Bauantrag zum Umbau, gestempelt von der Behérde am 19.11.2002)
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Kellergeschoss, Heizung Detail Heizung

Kellergeschoss Detail E-Verteilung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Kellergeschoss

Treppe vom KG zum EG Treppe vom KG zum EG

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Erdgeschoss, Hauseingang Gaste-WC

Wohnzimmer

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Kiche, Detail Schaden an der Decke

Treppe vom EG zum DG

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Zimmer
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Zimmer Klappe mit Auszugtreppe vom DG zum Spitzboden

Spitzboden

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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/1 :

Terrasse hinter dem Haus Terrasse hinter dem Haus

Flache des Wegerechts, Blick zur StralRe Flache des Wegerechts, Blick zum Haus

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin BERLIN i

Stadtentwicklungsamt

Bezirksamt Neukolln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift) Geschdftszeichen (bitte angeben)
ABV-2025-258

Frau Kurschat

Frau
Telefon +49 30 90239-2242

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich baulastenauskunft@

bezirksamt-neukoelln.de
z. Hd. Frau Paula Bochmann

Eisvogelweg 61 Elektronische Zugangséffnung gem.
. §3a Abs. 1 VwVIG:
14169 Berlin post@bezirksamt-neukoelln.de
25.03.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick: Berlin-Rudow, Kornblumenring 19A (Flur 412, Flurstiick 178/2)
Anfrage vom: 16.03.2025
Ihr Zeichen: Geschdéftsnummer: 70K 3/25

Sehr geehrte Frau Hendreich,

sehr geehrte Frau Bochmann,

in Beantwortung lhrer Anfrage teile ich lhnen mit, dass zugunsten zu dem vorgenannten
Grundstiick eine Baulasteintragung besteht. Bitte entnehmen Sie die genauen Daten der bei-

gefiigten Kopie.

Die Kosten fiir die gebiihrenpflichtige Auskunft entnehmen Sie bitte dem beigefligten Gebiih-

renbescheid.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

Kurschat

Baulastenauskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Kornblumenring 19A, 12357 Berlin-Rudow
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Baulastenauskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Berlin-Rudow Anlage zum Lageplan vom 13, 11, 1980
Kornblumenring 19 Teilungsentwurf vom 20, 11. 1980

FLACHENNACHWEIS

TrennstUck A

GrundstucksgréBe gem. eig. Berechnung = 381,00 m? ‘
bebaubar in Baust. 11/2 2 | 0,2 = 76,20 m*bzw. = 152,40 m
0,41 -1o
vorh. Bebauung
Wohnhaus, 1 Gesch.
8,19 x 9,05 = 74,12 m
3,06 x 1,51 = 4,62 m
1/2 x (4,59 + 3,23) x 1,00 = 3,91 m = 82,65mx1G. = 82,65m
Aufenthaltsrdume im Dachraum gem. Bau O
Berlin §§ 2 + 62 Bau NVO § 20
6,10 x 2,85 = 17,38 m
2,20 x 3,06 = 6,73 m
4,30 x 4,70 = 20,21 m
-0,93 x 1,06 = ~0,99 m? = mmmm——— = 43,33 m
gesamte Bebauung = 82,65m = 125,98 m
Uberbebaut = 6,45m
Geschol}fltchenzahl 125,98 = 0,33
38T,00
Avufgestellt:

Berlin-Lichterfelde (45), den 20, 11, 1980
Hildburghauser Strafle 206 Tel. 772 78 73

A

[ Dipl.Ing.
Offentl.best.Verm.Ing.

Baulastenauskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Umwelt- und Naturschutzamt
Bereich Verwaltung

Bezirksamt Neukélln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift)
Biiro Dipl.Ing. Evelyn Hendreich

z.Hd.v. Frau Paula Bochmann
Eisvogelweg 61
14169 Berlin

Auskunft nach dem Informationsfreiheitsgesetz
Ihr Antrag vom 16.03.2025

Grundstiick: Kornblumenring 19A (Flur: 412, Flurstiick: 178/2)

Sehr geehrte Frau Bochmann,

BERLIN | }

Geschéftszeichen (bitte angeben)
UmNatV1 - IFG 24/03/25
Frau Bloch

Telefon +49 30 90239-3393
anjes.bloch@bezirksamt-
neukoelln.de

Elektronische Zugangséffnung gem.
§3a Abs. 1 VwVIG:

post@bezirksamt-neukoelln.de

25. Marz 2025

Das angefragte Flurstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) aufgefiihrt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich fiir das Flurstiick keine Hinweise zu

altlastenrelevanten Nutzungen bzw. Havarien.

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

Naturschutzamt Neukélln nicht vor.

Gebiihrenfestsetzung

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

Gebiihren erhoben.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die Hohe der Geblihr 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 Geblihr liegt im zuldssigen Rahmen und ist der Bedeutung der Auskunft und
nach dem Umfang der Amtshandlung und den Schwierigkeiten, die sich bei der

Durchfiihrung der Amtshandlung ergeben haben, angemessen.

Die Gebiihr ist innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt dieses Bescheides auf eines der Konten

an die Bezirkskasse Neukélln unter folgenden Angaben zu zahlen:

Hohe der zu zahlenden Gebiihr: 40,00€

Kassenzeichen: 2538 000 346 671

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 Neukdlln von Berlin, Dienstgebdude: Gradestraf3e 36 in
12347 Berlin, zu erheben.

Eine elektronische Einlegung ist ausschlieflich mit qualifizierter Elektronischer Signatur
versehen entweder an die Mailadresse post@bezirksamt-neukoelln.de oder an das
Besondere Elektronische Behdrdenpostfach "Bezirksamt Neukélln / Umwelt- und
Naturschutzamt" (DE.Justiz.17b24a36-9e2b-4c79-bf79-385373e23230.0217) 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 (VwWGQO*) keine aufschiebende Wirkung hat. Auf die

obenstehende Frist wird nochmals hingewiesen.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Sie kénnen 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 VwWGO*). Jedoch ist dieser Antrag nur zuléssig, wenn die Behdrde bereits einen
Antrag fiir die Aussetzung der Vollziehung ganz oder teilweise abgelehnt hat. In diesem
Antrag sollten Sie ausfiihrlich darstellen, warum die Behérde vom gesetzlich vorgesehenen

sofortigen Vollzug abweichen soll.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag
Bloch

Fundstellenverzeichnis:

GVBL. Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

BGBL. Bundesgesetzblatt

ABL. Amtsblatt

IFG Gesetz zur Férderung der Informationsfreiheit im Land Berlin (Berliner Informationsfreiheitsgesetz - IFG) vom 15.
Oktober 1999 (GVBL. Seite 561) zuletzt gedindert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 02.02.2018 (GVBL. S. 160)

GebBtG Gesetz iiber Gebiihren und Beitrdge vom 22.05.1957 (GVBI. Seite 516), zuletzt gedindert durch Artikel 3 Gesetz zur

Anpassung des Berliner Landesrechts an die Anderungen der Justizbeitreibungsordnung und weiterer Gesetze vom
05.06.2019 (GVBL. S. 284)

UGebO Verordnung iiber die Erhebung von Gebiihren im Umweltschutz (Umweltschutzgebiihrenordnung) vom 11. November
2008 (GVBL. Seite 417), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 01.10.2019 (GVBL. S. 710)

VGebO Verwaltungsgebiihrenordnung vom 24. November 2009, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.03.2020
(GVBL. S. 226)

VwGO Verwaltungsgerichtsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mérz 1991 (BGBL. | S. 686), die zuletzt durch
Artikel 181 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBL. | S. 1328) gedndert worden ist

BInDSG Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten in der Berliner Verwaltung (Berliner Datenschutzgesetz - BlnDSG) vom
13. Juni 2018

Verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Anpassung des Berliner Datenschutzgesetzes und weiterer Gesetze an die Verordnung
(EU) 2016/679 und zur Umsetzung der Richtlinie (EU) 2016/680 (Berliner Datenschutz-Anpassungs- und -Umsetzungsgesetz EU -
BInDSAnpUG-EU) vom 13. Juni 2018 (GVBL. S. 418

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukolln von Berlin BERLIN i

Stadtentwicklungsamt

Stadtplanung
Bezirksamt Neukélln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift) Geschaftszeichen Stapl c3
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich Herr Wortmann
Eisvogelweg 61 Telefon +49 30 90239-3466

. stephan.wortmann@bezirksamt-
14169 Berlin P @bed

neukoelln.de

Elektronische Zugangsdfinung gem.
§3a Abs. 1 VwVIG:
post@bezirksamt-neukoelin.de

2. April 2025

Grundstiick Berlin-Rudow, Kornblumenring 19A, Flurstiicksnummer 178/2

Planungsrechtliche Auskunft

Sehr geehrte Frau Hendreich,

vielen Dank fiir hre Anfrage vom 16.03.2025.

Das o. g. Grundstiick liegt nach den Ausweisungen des Baunutzungsplans in der Fassung
vom 28.12.1960, der hier in Verbindung mit den stddtebaulichen Vorschriften der
Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) von 1958 und dem Bebauungsplan XIV-A von 1971 weiter
gilt, im ,,allgemeinen Wohngebiet“ gemdf3 § 7 Abs. 8 BauO Bln 1958. Als Maf3 der Nutzung
gilt die Baustufe 11/2; Grundfldchenzahl (GRZ): 0,2; Geschossflachenzahl (GFZ): 0,4 und
Anzahl der Vollgeschosse: 2. Es gilt die offene Bauweise. Férmlich festgestellte (f.f.) Straf3en-
und Baufluchtlinien verlaufen entlang des Kornblumenrings in einem Abstand vom 5 Metern
zueinander, sodass hier eine fiinf Meter breite Vorgartenzone von Bebauung freizuhalten ist.
Entlang der Krokusstraf3e verlaufen Straen- und Baufluchtlinie in einem Abstand von vier
Metern zueinander, sodass hier eine vier Meter breite Vorgartenzone von Bebauung

freizuhalten ist. Die maximale Bebauungstiefe betragt 20 Meter.

Da sich das Grundstiick vollstandig aufBerhalb der festgesetzten Bebauungstiefe befindet, ist

ein Antrag auf Ausnahme fiir die Bebauung auf3erhalb der zuldssigen Bebauungstiefe

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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erforderlich. Die Ausnahme kann (vorbehaltlich der Antragspriifung) gewdhrt werden bei

Einhaltung folgender Auflagen:

e Nutzung nur fir Wohnzwecke

e eingeschossiges Wohnhaus mit ausgebauten Dach zuldassig

e keine Uberschreitung der festgesetzten Nutzungsmafle

e offene Bauweise (freistehende Wohnhduser) mit Abstandsfléichen von mind. 3 m

e Abstand Giebelseitig zur Nachbargrenze mind. 4 m

e Ldnge von Gauben max. 0,5 der Wandldnge

e Traufhdhe max. 4 m (festgelegte Geldndeoberfldche bis Schnittlinie: Auenhaut
Wand-Dachhaut) und Firsthéhe max. 8,50 m im Mittel iiber Terrain

e nur 1 Stellplatz zuldssig.

Fiir die genannten Grundstiicke gelten keine Vorgaben des besonderen Stadtebaurechts wie
sie beispielsweise durch Milieuschutzgebiete, stadtebauliche Erhaltungsgebiete oder
Sanierungsgebiete begriindet werden.

Anderungen des hier giiltigen Planungsrechtes sind derzeit nicht zu erwarten.

Inwieweit fiir bestehende Gebdude ein Bestandsschutz vorliegt, kann im Rahmen einer
planungsrechtlichen Auskunft nicht beantwortet werden. Gern kénnen Sie mit dem
Bauaktenarchiv einen Termin vereinbaren, um zu recherchieren, fiir welche baulichen
Anlagen Genehmigungen vorliegen. Nahere Informationen entnehmen Sie bitte der
Homepage des Bezirksamtes unter

https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/bau-und-
wohnungsaufsicht/bauaktenarchiv/artikel.231644.php

Diese Auskunft ist gebiihrenpflichtig. Der Gebiihrenbescheid in Héhe von 30,00 € geht

Ihnen gesondert auf dem Postweg zu.

Mit freundlichen Griifen
Im Auftrag

1 ; ’\/L\/\
Wortmann

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stadtentwicklungsamt BERLIN i

Finanzen und Verwaltung

Bezirksamt Neukdlln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin Bearbeiter: Herr Strugale

Stadtentwicklungsamt - Stadt 14
E-Mail: stadtplanung@bezirksamt-

(ausschlieBlich per E-Mail) neukoelln.de

3. April 2025

Baubehordliche Beschrankungen

Anfrage vom: 16. Marz 2025 - 70K 3/25
Grundstlick: Kornblumenring 19A in 12357 Berlin (Neukslln)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Grundstiick existieren keine baubehérdlichen Beschrdnkungen.
Diese Auskuntft ist gebiihrenfrei.

Mit freundlichen Griiflen

Im Auftrag

s

a
() (o
\
Strugale. |

Auskunft zu baubehdrdlichen Beschréankungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin '
Straflen- und Griinfldchenamt BERLIN i

" Fachbereich Sfraflen und Verwaltung

Bezirksamt Neukblln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrifl) Geschiftszeichen (bitte angeben)
Dipl.-Ing. Architekiin Evelyn Hendreich - sGAll
Herr Weinert

Paula Bochmann
erschliessungsheitrag@bezirksomt-

Eisvogelweg 61 neukoelln.ds

14169 Berlin . 18. Méirz 2025

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Fiir das Grundstiick:
Kornblumenring 194, in 12357 Berlin
Gemarkung Rudow, Flur 412, Flurstiick 178/2

Sehr geehrfe Damen und Herren,

quf Ihre Anfrage vom 16,03.2025 teile ich Ihnen mit:

Fiir das o.g. Grundstiick werden keine ErschlieBungsbeitrdge im Sinne der §8§ 127 ff. des
Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeifragsgesetz (EBG) in der akiuellen

Fassung géschuldet oder gestundet,

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fiir das o.g. Grundstiick auch keine
ErschlieBungsbeitrége noch den Vorschriften der §§ 127 i, des Baugesefzbuches in
Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesefz {EBG) in der zurzeit giiltigen Fassung mehr

zu entrichten.

Die Entscheidung wurde nach aktueller Sach- und Rechtslage getroffen und stellt keine

Verzichtserkldrung dar,

Die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der 8§ 127 ff. des Baugesetzbuches hinsichtlich

weiterer Erschlieflungsanlagen bleiben unberiihrt.

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
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Ferner behéit sich Berlin seine Rechte vor, insbesondere im Falle eines Irrfums ber

tatsdchliche Verhdlinisse oder im Falle einer veréinderten Beurteilung der Rechisiage.

Das StraBenausbaubeitragsgesetz wurde 'durch Gesetz vom 05. September 2012 (GVBL,
Berlin 2012 S. 266) mit Wirkung zum 12.09.2012 aufgehoben. Deshalb sind auch keine

Straflenausbaubeitrdge mehr zu entrichten,

Auskiinfte zu anderen Abgaben und Beitréigen, die unter Umsté&nden von Anliegern gefordert
werden kénnien, sind von lhnen direkt bei den einzeinen Behérden oder
Versorgungsunternehnien/ | eitungstréigern, wie z.B. den Berliner Wasserbelrieben,
einzuholen, Uns liegen diese Informationen nicht vor.

Diese Bescheinigung ist gebiihrenpflichtig. Ein gesonderfer Gebiihrenbescheid liegt bei.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

N

Welnert

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
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Quellenangaben

Rechtsagrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 8.7.2024

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 7.7.2023

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.7.2024.

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 12.11.2022.
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) ursprungliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 19.12.2022

Weitere Unterlagen
Grundstiicksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

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

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

FIS-Broker, Karten, Pléane, Daten online, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fiir Arbeit

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

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage von 2023

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