DIPL.-ING. URSEL SCHAFER (MRICS) — ARCHITEKTIN

VON DER IHK BERLIN OFFENTLICH
BESTELLTE UND VEREIDIGTE
SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN-=-o0hne Anlagen!

DREILINDENSTRASSE 60
14109 BERLIN

TEL. 030-78 71 57 80

FAX. 030-78 71 57 82
SCHAEFER@GUT-ACHTEN.NET
WWW.GUT-ACHTEN.NET

Uber den Verkehrswert (8194 BauGB) des mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus,
120,75m2 Wohnflache, bebauten Grundstiicks, 400m2 Grundstiicksflache, unvermietet

20

BEWERTUNGSOBJEKT

Buckower Weg 19, 12349 Berlin-Buckow

B AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Neuk®élin, Karl-Marx-Str. 77/79, 12043 Berlin

B GESCHAFTSZEICHEN:
70K 8/23

B VERFASSER:
Dipl.-Ing. Ursel Schéafer, Dreilindenstral3e 60, 14109 Berlin

B ERMITTELTER VERKEHRSWERT:
570.000,00€

B WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG:
19.06.2023




INHALT

L. ALLGEMEINE S i e e 3
1.1 U =T [ =1 o= SRR 3
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung / Aufgabenstellung.........cccccoovvcivieeeeeiiiciiiieeeeen 3
1.3 L@ 14 15] (] 1 101 o PR PRP PR 3

2. BEWERTUNGS OB IEK T ottt sttt et et e 3
21 GrundbUCh, QUSZUGSWEISE ........eiiiiiiieiiiiiie ettt e e e e 3
2.2 LagebesSChreiDUNG .......oueii e 3
2.3 ODbjeKtbeSCIEIDUNG. ..ot 4
2.4 ODJEKEAALIEN ...ttt e et e e et e e e st n e e e e sbneeeeanes 6
25 FIACheNangabEN .. ... 6
2.6 MIBTVEINAINISSE ... eeiiee et e e r e e e e s st e e e e e s e e nrrneeeas 6
2.7 Forderungen und WohnungshinduNgen................eeeeeieiiiii s 7
2.8 Planungsrechtliche SItUtioN ...............uuuiiiiiiiiii s 7
2.9 DENKMAISCRULZ ...t e e e s 7
2.10 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen...................cccccooee. 7
P R = = TU ] F- 11 (] o DU PP PUP R PTPPPUPPPPPN 7
212 ErSCRIERUNG . ..cii ittt ettt e e e 7
2.13  BOdeNDEIaSIUNGEN. ...c.eiiiiiiieiii et 8

3. WERTERMITTLUNG .ot 8
3.1 Definition des VerkenNrSWEIMES. ........c.uviiiiiiee e 8
3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens ... 8
3.3 Vorgehen bei der BEWEITUNG.......coii ittt 9
3.4 SaChwertermMittluNg ......cooo oo 9
3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes...............ccccc 12
3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen ..........ccccceeeviiiiiiiiiiecieeneeennnn 12

SEITE 2 VON 12



1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Neukoéllin, Karl-Marx-Str. 77/79, 12043 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung / Aufgabenstellung

Die Gutachtenerstellung tber den Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus bebauten
Grundstlicks im Buckower Weg 19, 12349 Berlin-Buckow, erfolgt zum Zwecke der Verwendung
in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 19.06.2023 ab 13.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt. Teilnehmer
waren die Antragsgegnerin, zugleich Miteigentimerin sowie Bewohnerin des Bewertungsob-
jekts und die Unterzeichnerin.

Hierbei wurden das auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehende Gebaude mit Ausnahme eines
der Zimmer im Obergeschoss sowie des Spitzbodens und die AuRenanlagen besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 22.02.2023)

Amtsgericht Neukdlin
Grundbuch von Buckow, Blatt 16806

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Grundstick: Gebaude- und Freiflache Buckower Weg 19
Flur: 329

Flurstuck: 82

Grolie: 400 m?

Erste Abteilung:

Eigentumer:

Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Zweite Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Dritte Abteilung:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Neukdlln, Ortsteil Buckow.

Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2023 handelt es sich um eine ,einfache Wohn-
lage“.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2023“ der Berlin Hyp, CBRE war in Neukdlln in den Jahren
zwischen 2021 und 2022 ein leichter Wanderungsgewinn von 0,7% zu verzeichnen. Die Prog-
nose fir 2021-2040 liegt bei +2,0% bei einem Berliner Mittel von +5,0%.
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Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 12349 belauft sich laut ,WWohnmarktReport Ber-
lin 2023" mit 3.663,00 €/mtl. leicht Uber dem Berliner Durchschnitt von 3.508,00 €/mitl.

Die Arbeitslosenquote in Neukélin liegt laut Angabe der Bundesagentur fur Arbeit zum Mai 2023
mit 13,3% ebenfalls oberhalb des Berliner Mittels von 8,9%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2022/23 des ivd e.V. die Leerstandsquote
fur Neukdllin mit 1,9% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr gerin-
gen, prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr
bildet die Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjekts ist von niedriggeschossigen Wohngebéau-
den, in der Regel freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern gepragt. Diese wurden ge-
maf einer Internetrecherche aus google Earth Pro vom 22.06.2023 um 2010 in einem Zuge
erstellt. Dementsprechend weisen diese einen &hnlichen Baustil sowie &hnliche Volumina auf.
Nordlich jenes Baublocks befinden sich Geschosswohnungsbauten, westlich liegt ein Schulge-
lande sowie sudlich und 6stlich Gewerbegrundstiicke.

Das Bewertungsgrundstick ist hierbei Uber ein durch den Neubaublock verlaufendes, privates
Wegenetz erschlossen. Eine direkte Anbindung an den 6ffentlichen StralRenraum ist nicht ge-
geben.

Die Nahgebietsversorgung wie u.a. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-
hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen, ist lagebedingt gesichert,
wenngleich jene Einrichtungen in der Regel nicht fu3laufig zu erreichen sind. Besonders hinge-
wiesen sei jedoch auf die Einkaufsmoglichkeiten zwischen Christian-Henkel-StralRe und Gerlin-
ger Straf3e in ca. 350m Entfernung.

Es bleibt abzuwarten, inwieweit die Neubaumaf3hahme zwischen der Gerlinger StraRe und dem
Buckower Damm, in ca. 450m Entfernung zum Bewertungsobjekt die infrastrukturelle Versor-
gungslage beeinflusst. Hier erfolgt aktuell eine Errichtung von ca. 900 Wohnungen.

Offentliche Erholungsflachen befinden sich in Form eines Griinbereichs mit Verbindung zum
Mauerstreifen in ca. 400m Entfernung. Die jenseits der nahe gelegenen Berliner Stadtgrenze
befindlichen Gebiete sind teils landwirtschaftlich genutzt. Zudem sind die privaten Freiflachen
in der Regel umfangreich begriint und gartnerisch gestaltet.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist wie folgt gegeben:

Bus Gerlinger StralRe ca. 450 m
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Die vorerwéahnten, blockinternen ErschlieBungswege weisen keinen Gehwegbereich sowie
keine Abstellmoglichkeiten fur PKW auf. Mithin ist ein Parken von Fahrzeugen auf3erhalb der
privaten Grundstiicke nicht mdglich. Vielmehr haben Eigentimer mit mehreren Pkw sowie Be-
sucher lhre Autos aul3erhalb des Gebiets, mithin entlang der Christian-Henkel-Stral3e abzustel-
len und einen entsprechenden FulRweg in Kauf zu nehmen.

Dem gegentiber ist der Baublock aufgrund dessen sowie infolge des Umstandes, dass jenes
ErschlieRungsnetz als Sackgasse ausgebildet ist und insofern lediglich geringfiigigen Anlieger-
verkehr aufweist, auRerordentlich ruhig gelegen.

Im Ubrigen waren bei der Besichtigung auch keine wesentlichen anderweitigen Emissionen er-
kennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumaéngeln sind nach Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersu-
chungen zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Méngeln und Schaden sind nicht
ausgefuhrt worden. Fir eine vollumfangliche Aussage hierzu wéare ein gesondertes Bauzu-
stands- beziehungsweise Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Be-
auftragung der Sachverstandigen ist.

Das zu bewertende Grundstick ist unregelméafiig geschnitten und allseitig eingefriedet.
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Es befindet sich im Eckbereich der vorerwahnten Anliegerwege und ist von dort aus erschlos-
sen.

Die Topografie des Grundstiicks ist weitgehend eben.

Aufgrund der aufstehenden Bebauung ist von einer hinreichenden Tragfahigkeit des Bodens
auszugehen.

Auf der Flache befindet sich ein freistehendes Einfamilienwohnhaus mit einer Fertigstellung in
2010. Es handelt sich um einen zweigeschossigen Baukorper zuziglich einem unausgebauten
Spitzboden. Das Gebaude verfugt Uber kein Kellergeschoss.

Baujahrsbedingt ist von einem Massivbau mit Holzkonstruktionen im Dachbereich auszugehen.
Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Ein Vollwarmeschutz, das heif3t, eine Fas-
sadendammung mit Deckschicht, wurde nicht aufgebracht. Aufgrund des Baujahres der Anlage
ist jedoch von einem hinreichenden Warmeschutz auszugehen.

Die Fenster sind in Kunststoffrahmenbauweise mit Isolierverglasung sowie Auf3enrollladen er-
stellt.

Das Dach ist mit einer Pfanneneindeckung versehen.

Das Gebaude gliedert sich in ein Wohnzimmer, Géaste-WC, Diele, Kiiche und einen Hausan-
schlussraum im Erdgeschoss sowie in 3 Wohnréaume, Bad und Flur im Obergeschoss.

Von der oberen Etage aus besteht ein Zugang Uber eine Einschubtreppe in den Spitzboden,
der jedoch nicht gewéhrt wurde. Gleiches gilt fur eines der dortigen Kinderzimmer.

Innerhalb der Wohnraume wurde ein Laminatboden vorgefunden.

Die Nassraume verfiigen Uber einen Fliesenbelag.

Die Sanitarelemente sind in Weil3 gehalten. Das Gaste-WC im Erdgeschoss ist mit einen wand-
hangenden WC mit Einbauspilkasten sowie einem kleineren Handwaschbecken und das Bad
im Obergeschoss mit einer hohengleichen Dusche, Eckbadewanne sowie einem ebenfalls
wandhangenden WC und einem Waschbecken ausgestattet.

Die Wande des Gaste-WCs sind teilverfliel3t, wahrend das Badezimmer im Obergeschoss im
gesamten Wandbereich mit Fliesen ausgestattet ist.

Innerhalb des Badezimmers wurden moderne, Uberwiegend grof3formatige, beigefarbene und
dunkelbraune Fliesenbeldge verwendet. Im Duschbereich sind diese sehr stark verkalkt. Ob
eine Reinigung moglich ist, konnte bei der Besichtigung nicht festgestellt werden. Der Umstand
beeintrachtigt den Gesamteindruck des Badezimmers erheblich.

Die Warmeversorgung des Objekts erfolgt Uber eine Gasheizung, die im Hausanschlussraum
des Erdgeschosses untergebracht ist. Das Gebaude ist mit einer Ful3bodenheizung ausgestat-
tet.

Die Freiflachen sind im Wege-, Fahr- und Terrassenbereich befestigt sowie im Ubrigen intensiv
begriint. Auf der Terrasse befindet sich eine groRere Uberdachung, die als Stahlkonstruktion
dem Witterungsschutz dient.

Ein auf dem Grundstlick aufstehendes Geratehaus aus Holz sowie ein kleinerer Wintergarten
gehen nicht gesondert in die Bewertung ein, da unterstellt wird, dass der Markt hierauf nicht mit
einer Kaufpreisanpassung reagiert.

Ein nachtraglich aufgestellter Swimmingpool geht ebenfalls nicht ein, da dieser lediglich auf dem
Boden aufgestellt ist und keinen ,wesentlichen Bestand“ des Grundstiicks im Rechtssinne dar-
stellt.

Anders verhalt es sich mit dem straRenseitigen Carport, der als Holzkonstruktion erstellt wurde
und einen Witterungsschutz fur Fahrzeuge bietet. Auf das als Anlage beiliegende Foto ,Ansicht
der Eingangsseite* sei verwiesen.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, mit Ausnahme des Badezimmers im Oberge-
schoss, in einem gepflegten und gut erhaltenen Zustand.

Wande und Boden weisen keine auRRerordentlichen Gebrauchsspuren auf. Im Ubrigen waren
wesentliche Mangel oder Schaden bei der Besichtigung nicht erkennbar. Auch ein Verdacht auf
Hausschwamm besteht nicht.

Ferner ist der Pflegezustand der Aul3enanlagen gut.

Die Anlage erscheint ohne auf3erordentliche Aufwendungen fur einen Dritten unmittelbar be-
zugsfertig.
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2.4 Objektdaten

Baujahr

als Jahr der Anzeige der beabsichtigten Nutzung der Eigentiimer gegentber der Behorde 2010
GrundstucksgroRRe

gemaf Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-

buch des fis-broker vom 21.06.2023 400 m2

Wohn-/Nutzflache
geman Berechnung des Dipl.-Ing. B. Koffke vom 20.09.2010

Wohnflache Erdgeschoss 60,81 m2
Wohnflache Obergeschoss 59,94 m2
Gesamt 120,75 m?

sh. hierzu Punkt ,Fl&chenangaben”

Bruttogrundflache
gemaf rechnerischer Ermittlung der Unterzeichnerin aus den vorliegenden Planunterlagen 162 m2
sh. hierzu Punkt ,Fl&chenangaben”

Vertragszustand
gemaf personlicher Angabe der Antragsgegnerin bei der Besichtigung nicht vermietet / eigengenutzt
sh. hierzu auch Punkt "Mietverhaltnisse"

Mieteinnahmen, p.m.

mithin keine
sh. hierzu auch Punkt "Mietverhaltnisse"

Beheizung

geman Inaugenscheinnahme bei der Besichtigung Gaszentral
Energiepass

geman personlicher Angabe der Antragsgegnerin bei der Besichtigung nicht vorhanden

2.5 Flachenangaben

Die unter dem Punkt "Objektdaten" genannten Flachenangaben wurden einer Wohnflachener-
mittlung des Dipl.-Ing B. Koffke vom 20.09.2010 entnommen, die in der Archivakte des Bauam-
tes vorgefunden wurde.

Die Angaben korrespondieren mit den vorliegenden, teilvermaf3ten Planunterlagen. Da die Be-
rechnung jedoch auf Basis so genannter Rohbaumalfie erfolgt ist, wurde ein pauschaler, 3%iger
Abschlag fur Innenputze vorgenommen.

Die Bruttogrundflache wurde von der Unterzeichnerin auf Grundlage der Aufienmalie des Ge-
baudes hergeleitet.

Ein Aufmafd war nicht Bestandteil der Beauftragung zur Gutachtenerstellung und wurde nicht
ausgefuhrt, zumal die vorgenannten Angaben plausibel erscheinen. Auf die hiermit verbunde-
nen, eventuellen Abweichungen wird an dieser Stelle jedoch ausdriicklich aufmerksam ge-
macht.

Besonders hingewiesen sei ferner darauf, dass die Bruttogrundflache erheblich tiber der Wohn-
und Nutzflache liegt. Urséchlich hierfir ist, dass sich die Bruttogrundflache aus den Auf3enma-
Ren des Gebdaudes ergibt und somit auch die Konstruktionsflachen wie Wande und Schéachte,
aber auch die Flache der Innentreppe erfasst, die in der Wohnflachenangabe nicht enthalten
sind.

2.6 Mietverhaltnisse

Gemal personlicher Angabe der Antragsgegnerin und zudem halftige Eigentimerin des Be-
wertungsobjekts ist dieses nicht vermietet.

Vielmehr nutzt diese das Objekt selbst.

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage eines vertragsfreien Zustands.
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2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal telefonischer Angabe der Antragsgegnerin vom 22.06.2023 bestehen hinsichtlich des
Bewertungsobjekts keine Férderungen oder Wohnungsbindungen.
Das Objekt wurde laut deren Angabe nicht mit dffentlichen Mitteln erstellt.

2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 22.06.2023 befindet
sich das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich des am 22.09.2009 festgesetzten Bebauungs-
plan XIV-157i.

Dieser weist den Baublock des Bewertungsobjekts als ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 bei einer zweigeschossigen
Bauweise aus. Hierbei stellt, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von be-
bauter Flache zur GrundstiicksgréRe und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter
Flache mal der Anzahl der Vollgeschosse zur Grundstticksgrof3e dar.

Der Wegebereich vor dem Bewertungsgrundstiick ist ,mit einem Geh- und Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten®.

Wegen aller weiteren Details wird auf den vorerwdhnten Bebauungsplan verwiesen, der hier
nicht vollinhaltlich wiedergegeben wird.

Weitere planungsrechtliche Vorgaben wie eine Erhaltungs- oder eine Sanierungssatzung be-
stehen nicht.

2.9 Denkmalschutz

Gemald Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 22.06.2023 aus der
Berliner Denkmalkarte steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz. Zudem befindet
sich kein Denkmalobjekt in der naheren Umgebung, aus dem sich ein so genannter Umge-
bungsschutz ableiten liel3e, der Einfluss auf die zu bewertenden baulichen Anlagen haben
kénnte.

2.10 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

GemaR schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
15.06.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich des Bewer-
tungsobjekts keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen.

2.11 Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
16.05.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewer-
tungsobjekt nicht im Baulastenkataster der Behorde gefihrt.

2.12 Erschlie3ung

Das Bewertungsgrundstick ist ortstypisch erschlossen. Alle erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Telefon und Strom sind Uiber das ¢ffentliche Netz vorhanden.

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin, Stral3en- und Griinflachenamt
vom 04.05.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) ist das Be-
wertungsgrundstiick ,durch die StralRe ,Buckower Weg“ erschlossen. Da es sich bei der Stralle
um eine Privatstrae handelt, kdnnen keine ErschlieRungsbetrédge nach dem ErschlieBungsbei-
tragsgesetz entstehen.”

Insofern ist auch keine StralRenlandabtretung zu erwarten.

SEITE 7 VON 12



2.13 Bodenbelastungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Verunreinigungen ist nicht Bestandteil der Beauftragung
der Sachverstandigen und wurde von dieser nicht ausgeftihrt.

Augenscheinlich liegen keine Verdachtsmomente fiir eine Kontaminierung vor, diese kann ohne
weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Eine Auskunft des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
06.06.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) besagt, dass das
Bewertungsgrundstuck nicht im Bodenbelastungskataster gefihrt ist.

Bei der Bewertung wird insofern eine Belastungsfreiheit unterstellt. Sollte sich herausstellen,
dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend abzuandern.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhdaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemald Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbei-
tung des Verkehrswertes zur Verfligung:

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

- das Sachwertverfahren

Der Ertragswert wird in diesem Fall nicht hergeleitet. Ublicher Weise werden Einfamilienh&user
zur Eigennutzung erworben. Dies ist hier umso mehr der Fall, als dass sich das Bewertungsob-
jekt in einem unvermieteten Zustand befindet. Der Ertragswert fuhrt in diesem Fall regelmafig
zu keiner realistischen GréRe.

Der Sachwert ist das typische Bewertungsverfahren im Bereich der selbstgenutzten Einfamili-
enhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Der Sachwert
fuhrt in Verbindung mit einem Marktanpassungsfaktor sowie gegebenenfalls weiteren Zu- oder
Abschlagen zum Verkehrswert.

Das Vergleichswertverfahren ist, soweit die hierfiir erforderlichen Daten zur Verfligung ste-
hen, vorrangig anzuwenden. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen regelmafiig am re-
alistischsten wider, da deren Daten auf tatsachlich getéatigten Grundstiicksgeschéaften beruhen.
Aufgrund des sehr unterschiedlichen Schnitts, des Zustands und der Ausstattung von Einfami-
lienwohnh&usern ist eine Vergleichbarkeit jedoch allenfalls eingeschrénkt gegeben.

Wahrend z.B. im Bereich von Reihenhaussiedlungen mit gleichartigen Grundstiicken und Be-
bauungen eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens sinnvoll ist, unterscheiden sich die
Kaufpreise freistehender, individuell gestalteter und gelegener Einfamilienwohnh&user erheb-
lich, ohne dass die Ursache dessen aus den Kaufpreisinformationen abzuleiten ware.

Insofern findet das Verfahren keine Berticksichtigung bei der Bewertung.
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3.3 Vorgehen bei der Bewertung

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt unter Bezugnahme auf ein Berechnungsschema des Ber-
liner Gutachterausschusses mit Stand vom 31.05.2023, veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin
vom 19.05.2023. Das System des Gutachterausschusses zur Herleitung des Sachwertes ist
zunachst zur Wahrung der Modellkonformitat, insbesondere in Bezug auf die Verwendung des
Bodenrichtwertes und des Baupreisindexes, einzuhalten und ergibt einen vorlaufigen Sachwert
per Mitte 2022. Im Anschluss der so ausgefilhrten Sachwertberechnung sind sodann die Be-
sonderheiten des Bewertungsobjekts durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen und eine
konjunkturelle Anpassung vorzunehmen.

3.4 Sachwertermittlung

Zundachst ist der Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Vorgabegemal ist bei der Ermittlung des Bodenwerts ausdricklich auf den Richtwert zum
01.01.2022 abzustellen. Dieser lag gemall Angabe des Gutachterausschusses Berlin bei
640,00€/m? sowie einer Ausweisung als Wohngebiet. Der Wert findet entsprechend Beriicksich-
tigung bei der Bewertung.

Der vorlaufige, fiktive Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts berechnet sich mithin wie folgt:

Berechnung des vorlaufigen Bodenwertes

Grundstticksflache, wie erwahnt 400,00 m?
Bodenrichtwert per 01.01.2022 640,00 €/m?
Bodenwert somit 400,00 m2 x 640,00 €/m? = 256.000,00 €
vorlaufiger Bodenwert gesamt rund: 256.000,00 €
Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert zuziiglich dem Bauwert/Zeitwert.

Bei der Ermittlung des Bauwertes wird auf die Normalherstellungskosten (NHK 2010) abgestellit.
Hierbei wird bei dem Bewertungsobjekt auf den Typ 1.33, freistehende Einfamilienwohnhauser,
bestehend aus einem Erd- und einem Obergeschoss mit Flachdach oder flach geneigtem Dach
Bezug genommen.

Anpassung an Stichtag der Sachwertberechnung

GemalR dem vom statistischen Landesamt verdffentlichten Baupreisindex ist sodann eine Um-
rechnung der Werte der NHK2010 vorzunehmen, die sich vorgabegemal ausdriicklich auf den
Stand von Mai 2022 bezieht. Schlieflich ist das Schema fir die Sachwertberechnung fir jenen
Zeitpunkt mafR3geblich.

Regionalfaktor

Im Anschluss ist ein Regionalfaktor fur Berlin in Ansatz zu bringen. Dieser bertcksichtigt die
ortlichen Gegebenheiten gegeniiber den bundesweit ermittelten Normalherstellungskosten. Je-
ner Faktor betragt fir das Land Berlin 1,0 und zieht mithin keine Anderung des Sachwertes
nach sich.

Ubliche Nutzungsdauer

Die ubliche Nutzungsdauer beziehungsweise die dem Objekt beizumessende Restnutzungs-
dauer wurde den Vorgaben aus einer Veréffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zur
Anwendung von Sachwertanpassungsfaktoren entnommen.

Dabei wird zundchst von einem ,guten® baulichen Zustand ausgegangen.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten, die mit 17% fir das Wohnhaus anzusetzen sind, beinhalten unter ande-
rem die Honorare fiir Architekten, Ingenieure sowie Gebihren von Behérden. Diese sind in den
Ansétzen der NHK2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen
Gemal Vorgabe des Gutachterausschusses erfolgt regelmaRig kein gesonderter Wertansatz
fur die Aulzenanlagen.

Sachwertanpassungsfaktor

Allerdings wird ein Anpassungsfaktor in Ansatz gebracht, der den ermittelten Sachwert an den
Verkehrswert annahert. Der Berliner Gutachterausschuss gibt derartige Faktoren vor, auf die
im Folgenden zurickgegriffen wird.

MaRgeblich fir den gewéhlten Anpassungsfaktor ist hierbei die Tabelle 6, in der unter anderem
der Bezirk Neukdlln erfasst ist.

Der vorgenannte Faktor resultiert im Ubrigen aus dem vorlaufigen Sachwert, dem Baujahr, der
Ausfiihrung als freistehendes Einzelhaus, einem guten Zustand, einer Ausfiihrung als Massiv-
haus sowie dessen ,einfachen Wohnlage® im ,Westteil“ Berlins.

Anpassung an die aktuelle Marktlage

Da die Vorgaben des Gutachterausschusses zum Sachwertfaktor auf Auswertungen von Kauf-
fallen bis Ende Juni 2022 basieren, ist eine konjunkturelle Anpassung zu berticksichtigen.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienwohnhauer in Berlin stetig
und deutlich gestiegen.

Jener Trend ist im vergangenen Jahr jedoch zum Erliegen gekommen.

Einerseits hat sich der Druck am Berliner Wohnungsmarkt weiter verstarkt. Schlief3lich wird kein
Wohnraum in einem Umfang geschaffen, der zu einer Entspannung fiir Wohnungssuchende
fuhren kénnte. Eine zeitnahe Anderung des Umstandes ist aktuell nicht absehbar, auch wenn
im naheren Umfeld des Bewertungsobjekts derzeit 900 Wohnungen entstehen sollen.

Im Ubrigen haben die Inflation sowie die Erhéhung der Energiekosten zu einer starken finanzi-
ellen Mehrbelastung privater Haushalte gefiihrt. Mithin haben sich die wirtschaftlichen Méglich-
keiten fiktiver Erwerber, deren Verhalten hier abgebildet wird, verschlechtert.

Aber auch das Zinsniveau hat sich seit den letzten Monaten stark erhdht. Der Sachverhalt er-
schwert die Beschaffung von Baudarlehen zur Immobilienfinanzierung ganz erheblich, sodass
ein deutliches Absinken von Preisen auch im Segment des Bewertungsobjekts zu beobachten
ist.

Insbesondere seit Mitte 2022 hat der Markt der Ein- und Zweifamilienwohnhauser deutlich nach-
gegeben. Einer internen Auswertung des Berliner Gutachterausschusses ist zu entnehmen,
dass die Kaufpreise je m2 wertrelevante Geschossflache zwischen dem 2. und dem 4.Quartal
2022 um ca. 6,3% (entspr. ca. 12,5% p.a.) gesunken sind. Im Ubrigen kann davon ausgegangen
werden, dass sich jener Trend bis zum Bewertungsstichtag fortsetzt.

Mithin wird bei der Bewertung ein pauschaler Abschlag vorgenommen, um die Marktentwick-
lung des Sachwertes per Mitte 2022 bis zum Stichtag abzubilden.

Aufschlag wegen Carport und Terrassentuberdachung

Wie bereits erwéhnt, befinden sich auf dem Bewertungsgrundstick ein Carport sowie eine gro-
Rere Terrassenuberdachung, die im Sachwert des Wohnhauses nicht eingeflossen sind.
VorgabegemaR gehen diese in Form eines gesonderten, pauschalen Aufschlags in die Bewer-
tung ein. Dieser bildet den Zeitwert derselben, nicht jedoch zwangslaufig deren Neuerstellungs-
wert ab.

Fehlen von Stellplatzen und Gehwegen
Wie ebenfalls bereits erwahnt, ist das Bewertungsobjekt tGber ein privates, internes Wegesys-
tem erschlossen.

SEITE 10 VON 12



Aufgrund der geringen Breite desselben ist kein origindrer Gehweg ausgewiesen. Tatsachlich
ist ein solcher aufgrund des dortigen, geringen Verkehrsaufkommens, entbehrlich.

Hinzu kommt jedoch, dass keine Stellplatze vor den Grundstiicken zur Verfligung stehen. So-
weit die Anrainer mehr Pkws besitzen, als auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden
kénnen, sind diese im Bereich der Christian-Henkel-StralRe oder sogar weiter entfernt abzustel-
len. Gleiches gilt insbhesondere auch fir Besucherfahrzeuge.

Der Umstand stellt eine Beeintréachtigung dar, die in Form eines gesonderten Abschlags in die
nachfolgende Sachwertermittlung einflief3t.

Berechnung des Sachwertes
Die Berechnung des Sachwertes ergibt sich somit wie folgt:

Fir die Sachwertberechnung erforderliche Parameter

Allgemeines:

Anpassung an Bewertungsstichtag (2010=100) 163,40 %
entspr. Baupreisindex des stat. Landesamtes Berlin

Anpassung an Bundesland Berlin, Faktor 1,00

Wohnhaus:

Bruttogrundflache Wohnhaus 162 m?2

NHK 2010, freistehendes Einfamilienhaus, 1.205,00 €/m?
Typ 1.33 mit EG, OG, Flachdach

Gesamtnutzungsdauer gem.Angabe Gutachterauss. 80 Jahre

Restnutzungsdauer It. Gutachterausschuss 65 Jahre

Alterswertminderung, linear 18,8 %

Berechnung des Bauwertes

Wohnhaus
Anpassung an 11/2022
1.205,00 €/m?x 163,40 % = 1.968,97 €/m?
Anpassung an Bundesland Berlin:
1.968,97 €/m? X 1,00 = 1.968,97 €/m?

Bruttogrundflache x Herstellungskosten

162,00 m? x 1.968,97 €/m? = 318.973,14 €
Alterswertminderung wie 0.9. 188 % -59.807,46 €
Bauwert Wohnhaus 259.165,68 €
Sachwert gesamt
Bauwert Wohnhaus 259.165,68 €
zuzuglich vorlaufiger Bodenwert 256.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 515.165,68 €
Sachwertanpassungsfaktor Gutachterausschuss, interpoliert 378 % 194.732,63 €
gesamt 709.898,30 €
zzgl. konjunkturelle Anpassung, psch. -15,0 % -106.484,75 €
gesamt 603.413,56 €
Aufschlag wg. Carport und Terrasseniiberdachung, psch. 15.000,00 €
keine Stellplatze im Fahrbahnbereich, kein Gehweg 75 % -45.256,02 €

573.157,54 €

Sachwert, gerundet 570.000,00 €
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3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Das Bewertungsgrundstick ist unregelmafig geschnitten und wird Giber ein privates Wegenetz
erschossen.

Die Flache ist mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus sowie einem Carport aus dem Jahr
2010 bebaut.

Fur potentielle Erwerber diirfte sich der weiterhin starke Druck am Berliner Wohnungsmarkt
werterhéhend darstellen.

Auch wenn im Umfeld aktuell offensichtlich 900 Wohnungen entstehen, kann infolge der ver-
gleichsweise geringen Neubautatigkeiten in Berlin nicht von einer Entspannung des Marktes
ausgegangen werden.

Das zu bewertende Gebaude befindet sich, mit Ausnahme des Badezimmers, in einem guten
und gepflegten Zustand. Gleiches gilt fir die Auf3enanlagen.

Wertmindernd ist indes die weniger zentrale, ,einfache” Lage des Bewertungsobjekts nahe des
Berliner Stadtrandes zu berlcksichtigen.

Die Investitionsfreudigkeit privater Anleger hat sich insbesondere aufgrund des stark steigenden
Zinsniveaus sowie der inflationsbedingten, geringeren Sparquote stark vermindert. Der Um-
stand hat in der jungeren Vergangenheit zu sinkenden Immobilienpreisen gefiihrt.

Hinzu kommt der Umstand, dass die ErschlieBung des zu bewertenden Grundstiicks Uber ein
privates Wegenetz erfolgt und Stellplatze vor dem Grundstiick nicht zur Verfligung stehen, was
Zu einer Beeintrachtigung fur Besucher sowie Haushalte mit mehreren Fahrzeugen fihrt.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren
auf Grundlage des Sachwertes auf einen

Verkehrswert von rd. 570.000,00€

geschatzt.
3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Esistkein Verwalter bestellt, da es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumeigentum
handelt. Aufgrund dessen wird zudem kein Wohngeld erhoben.

c) Essind keine Mieter oder Pachter vorhanden, da keine Miet- oder Pachtverhaltnisse beste-
hen.

d) Es bestehen keine Wohnpreisbindung.

e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefuhrt wird.

f) Maschirer Ting Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind nicht vorhanden.

ISt in-Efterdiepass fur das Bewertungsobjekt vor.
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