DIPL.-ING. ARCHITEKT

ALEXANDER STANG >

von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Nr. 10378 N

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB der ideellen Halfte des Grundstiicks

Seeadlerweg 68 (Flst. 152)
ohne 1/73 MEA an den Grdst. Seeadlerweg, Fischadlerweg, Eulenweg (Flst. 171, 172 und 316)

in
12355 Berlin-Rudow (Bezirk Neukdélin)
-Grundbuch von Rudow - Blatt 19225 - Ifd. Nr. 1 ohne Ifd. Nr. 2/zu 1 des BestVerz.-
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Eckgrundstiick Seeadlerweg 68

Grundrisse Erd- und Obergeschoss (EFH)

Flurkarte (Grundstiick Seeadlerweg 68)
Auftraggeber: Amtsgericht Neuk6lin
Geschéftszeichen: 70 K 16/24
Verkehrswert: 395.000,00 €
(Verkehrswert der ideellen Halfte des Grundstiicks ohne des MEA)
(ohne Bericksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
Bewertungsstichtag: 08.04.2024
Ausfertigung PDFE-Datei
Dipl.-Ing. Alexander Stang email: info@alexander-stang.de Tel.: (030) 301 70 09 HypoVereinsbank AG
Ubierstr. 5 internet: www.alexander-stang.de (030) 302 99 31
14052 Berlin (Charlottenburg-Westend)
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EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow
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EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Einfamilienhausgrundstiick Seeadlerweg 68
(Flurstiick 152) als Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses (Grdb. v. Rudow Bl. 19225) mit nicht
unterkellertem, freistehendem, 2-geschossigem Einfamilienhaus mit flach unter ca. 22° geneig-
tem Pyramidendach ohne Eignung zum Ausbau zu Wohn- oder Hobbyzwecken sowie einem
Garagen-Anbau fiir 1 PKW aus dem Jahre 2013 ohne den ideellen Miteigentumsanteil von 1/73
an den Grundstiicken ,Seeadlerweq, Fischadlerweq (Flurstick 316), Seeadlerweqg, Fischadler-
weg, Eulenweq (Flurstiick 171) und Seeadlerweq, Fischadlerweq (Flurstick 172)“ mit Privat-
stralen und Erholungs- und Wasserflache der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke in
dem Siedlungsareal als Gemeinschaftsflachen zur Binnenerschlieung und Versorgung der an-
liegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke in dem Siedlungsareal als Ifd. Nr. 2/zu (Grdb. v. Ru-
dow BI. 19225).
Das Wohngebaude innerhalb der aus 73 Einfamilienhausgrundstiicken bestehenden Siedlung
ist in massiver Bauweise auf Stahlbetonsohle nebst schwimmend verlegtem Zementestrich oh-
ne Unterkellerung auf Stampfbetonfundamenten in konventioneller Mauerwerksbauweise aus
Hohlziegel-Mauerwerk (Poroton 0.4.) mit hart gedecktem und flach geneigtem Pyramidendach
bei 1,80 m lichter Hohe unter dem Hochpunkt bzw. 1,10 m mittlerer Raumhdohe unter den Dach-
flachen sowie Stahlbetondecke Uber dem Erd- und Holzbalkendecke tiber dem Obergeschoss
im Jahre 2013 in deutlicher Hinterliegerlage innerhalb eines geschlossenen Siedlungsareals auf
dem 620 m2 grof3en Wohngrundstiick errichtet worden.

e Zuschnitt:
Das hier betroffene Einfamilienhaus verflgt tber 6 Zimmer, Kiche, 2 Dielen, 2 Badezimmer,
Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum, Abstellnische unterhalb der in das Obergeschoss
aufgehenden Treppe und Gartenterrasse sowie Kriechboden.
Zusatzlich sind im rechten Bauwich eine Garage mit einer Grundflache von ca. 5,00 m x 6,00 m
= ca. 30,00 m2 fur 1 PKW sowie eine ungedeckte Stellplatzflache gleichfalls fir 1 PKW vorhan-
den.
In der stidlichen bzw. siid-westlichen Grundstiicksecke befindet sich ein handelslbliches Gar-
tenhaus als hoélzernes Blockhaus mit einer Grundflache von ca. 3,50 m x 4,50 m = 15,75 m2.

e GrundsticksgroRe:
Das hier betroffene Wohngrundstiick Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) als Eckgrundstiick mit
Anbindung auch an den Eulenweg weist eine Grof3e von 620 m? gemald Grundbuch und Lie-
genschaftskataster auf.
Der 1/73 Miteigentumsanteil an den Grundsticken ,Seeadlerweg, Fischadlerweg (Flurstick
316), Seeadlerweg, Fischadlerweg, Eulenweg (Flurstiick 171), Seeadlerweg, Fischadlerweg
(Flurstiick 172)“ mit Privatstraf3en und Erholungs- und Wasserflache der anliegenden 73 Einfa-
milienhausgrundstticke in dem Siedlungsareal als Gemeinschaftsflachen mit 1/73 Miteigen-
tumsanteil zur BinnenerschlieBung und Versorgung der anliegenden 73 Einfamilienhausgrund-
stucke in dem Siedlungsareal mit einer Gesamtflache von 24.757,00 m2 bzw. einer anteiligen
Flache von 339,14 m2 bei hier vorliegendem MEA ist als Teil einer selbstandigen Liegenschaft
einzustufen - im grundbuchrechtlichen Sinne entfallt die anteilige Flache nicht auf das hier be-
troffene Wohngrundstuck.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
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EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow

Nach StralRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine einfache Wohnlage in
absoluter Stadtrandlage.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuches sind zu 1 und 2/zu 1 eine Auflassungsvormerkung und eine be-
schréankte personliche Dienstbarkeit als Wohnrecht ausgewiesen.
AuRBerdem sind zu 2/zul insgesamt 4 Grunddienstbarkeiten und 8 beschrénkte personliche
Dienstbarkeiten ausgewiesen, die durchweg Rechte flr Versorgungstrager des auf dem hier be-
troffenen Grundstiick Seeadlerweg 68 belegenen Einfamilienhauses bzw. der weiteren in der
Siedlung belegenen Einfamilienh&user und eine Verwaltungs- und Benutzungsregelung bzgl.
des Ausschlusses der Aufhebung der Gemeinschaft der Gemeinschaftsflachen betreffen,_aus-
gewiesen.

Eine Baulasteintragung zulasten des Wohngrundstlicks (Flurstiick 152) und der Erholungs- und
Wasserflache (Flursttick 172) ist nicht vorhanden - fir die Flurstiicke 316 und 171 als Erschlie-
Rungsflachen respektive die Privatstraf3en in dem Siedlungsareal bestehen Baulasten, die in-
haltlich Zufahrts- und Wegerechte u.a. fur die Feuerwehr und die Offentlichkeit umfassen. Ein
Eintrag im Bodenbelastungskataster liegt unter der Nummer 255 c vor, der aber bereits obsolet
ist, nachdem das Anwesen vom Altlastenverdacht befreit wurde.

e Ausstattung:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus weist vermtl. einen insgesamt zeitge-
rechten Ausbau u.a. mit Ful3bodenheizung und zentraler Warmwasserversorgung tber eine
Gas-Zentralheizung mit in der Dachflache verbautem Kunststoff-Rauchgassystem und einen
zusatzlich gemauerten Schornstein mit Gber Dach aufgehendem Schornsteinkopf nebst Ein-
zugsrohr ggf. fur eine Kaminfeuerstelle im Bereich des Wohnzimmers auf - das Wohngebaude
war anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich. Nach Bauakte soll seinerzeit auch eine Ge-
nehmigung zur Herstellung einer Geothermie-Anlage beantragt und erteilt worden sein, wobei
unklar ist, ob ggf. die Beheizung und Warmwasserbereitung tiber Geothermie erfolgt - Solarzel-
len bzw. Sonnenkollektoren zur Unterstitzung der Warmwasserbereitung sind jedenfalls nicht
vorhanden.
Das Grundsttick ist an die Frischwasserversorgung und Schmutzwasserkanalisation ange-
schlossen - nach Sachlage sind sdmtliche medialen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden
und erdverlegt an das auf dem Grundsttick aufstehenden Wohngebaude angebunden.

Es sind zeitgerecht verbaute Kunststoff-Isolierglasfenster vermtl. mit 3-Scheiben-Isoliervergla-
sung in einbruchshemmender Ausfihrung mit Rollladen im Erdgeschoss sowie eine Hausein-
gangstir gleichfalls in einbruchshemmender Ausfilhrung vorhanden - Rollladenanlagen im Erd-
geschoss werden vermtl. elektrisch betrieben.

Die medialen Ausstattungen u.a. bzgl. der Elektroanlage sind zeitgerecht. Es sind zeitgerecht
ausgestattete Sanitarraume mit 2 Badezimmern u.a. mit Nutzung als Géaste-Toilette vorhanden.
Eine umfassende Einbaukichenausstattung dirfte gleichfalls vorhanden sein.

In der straRenseitigen Einfriedung ist eine elektrische Turéffneranlage mit Klingel- und Gegen-
sprechanlage und vermtl. Videoporter sowie ein elektrisch betriebenes Hofrolltor zur Einfahrt
der PKW in die umfassend versiegelte Vorgartenflache und die Flache im rechten Bauwich vor-
handen. Das Grundstiick weist an den straf3enseitigen Grundstiicksgrenzen aufwendige histori-
sierende Stahlgitter-Einfriedungen auf.

¢ Wohn-/Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache liegen dem Unterzeichneten seitens der Grundstiickseigentiimer nicht
vor.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
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Gemal3 vorliegender Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 06.09.2012 ist die
Wohnflache mit ca. 181,84 m? angegeben.

Nach vorliegenden Geschossplanen ergibt sich die Wohnflache aus den Rohbaumalf3en im Erd-
und Obergeschoss unter Beriicksichtigung eines Putzabzugs mit zusammen 179,73 m2 incl. ca.
8,31 m2 auf den Hauswirtschafts- und Hauanschlussraum entfallender Wohn/Nutzflache ohne
Ansatz der Gartenterrasse.

Die im Erdgeschoss belegene Wohnflache betragt ca. 91,38 m2 (incl. HA/HW-Raum) und unter
Berlcksichtigung der gedeckten Gartenterrasse mit einer Grundflache von ca. 32,00 m2 bei An-
satz lediglich von %2 der Grundflache gemalf? aktueller Rechtsprechung des LG Berlin mit 8,00
m2 ca. 99,38 m2. Die im Obergeschoss belegene Wohnflache betréagt ca. 88,35 m2. Die anre-
chenbare Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit mit ca. 187,73 m2,

Die diesseitig aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist insoweit als plausibel im Rahmen
der vorliegenden Grundsticksbewertung zugrunde zu legen.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Ein Mietertrag wird nicht erzielt. Das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude
wird durch den Miteigentimer gemafd Abt. | Nr. 2.1 als Wohnberechtigten gemaf3 Abt. Il Ifd. Nr.
15 zu Wohnzwecken als Berechtigter gemal Bewilligung vom 14.02.2024 unentgeltlich eigen-
genutzt, wobei auch die Familie des Miteigentiimers des Grundsticks und Wohnungsberechtig-
ten respektive die Miteigentiimerin auf dem Grundstlick wohnansassig ist.
Durch den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung bei Aus-
fall des Wohnungsrechts absehbar von der freien Verfugbarkeit des Grundstuicks nach Erstehen
des hier betroffenen hélftigen Anteils ausgegangen.

e Erhaltungszustand:
Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses nebst Garagen-Anbau ist
aufgrund des geringen Baualters von erst 11 Jahren gut.
Allerdings besteht bzgl. des Uberproportional hohen Versiegelungsgrades der Freiflachen im
Vorgartenbereich und im rechten Bauwich und der in der Bauakte fehlenden Baugenehmigun-
gen fir den Garagen-Anbau und die Uberdachung der Gartenterrasse ggf. ein Riickbau- bzw.
ein Nachgenehmigungserfordernis, was diesseitig zugrunde gelegt wird.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundstlick liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor. Aller-
dings konnte eine Innenbesichtigung anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten
nicht vorgenommen werden, da das Grundstiick anlasslich des Ortstermins nach geraumiger
Ladungsfrist nicht zuganglich war.

Uber den Ausbauzustand und Erhaltungszustand werden im vorliegenden Gutachten insoweit
weitgehend Annahmen getroffen.

Bzgl. erforderlicher Instandsetzungen wird diesseitig allenfalls von dem Erfordernis turnusmalfig
durchzufiihrender Schénheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel ausgegangen - aufgrund
des nach Sachlage bestehenden Riickbauerfordernisses bzgl. der Versiegelung des Grund-
stiicks und der zu beantragenden Nachgenehmigungen fir bauliche Verédnderungen etc. wird
diesseitig grob Gberschlaglich fir die Schénheitsreparaturen bzw. die Instandsetzungs- und
Ruckbaumallnahmen von einem Kostenvolumen von rd. 20.000,00 € ausgegangen, das im
Verkehrswert bertcksichtigt ist.

Verkehrswert des ¥2-Anteils am 08.04.2024 nach § 194 BauGB: 395.000,00 €
(Verkehrswert des %2 Anteils ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
Verkehrswert des ¥2-Anteils am 08.04.2024 nach § 194 BauGB: 95.000,00 €

(Verkehrswert des %2 Anteils mit Beriicksichtigung des Wohnrechts gem. Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
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EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow

A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Neukélin, Abt. 70, Karl-Marx-Str. 77/79 in 12043 Berlin
Beschluss vom 02.04.2024 mit Verfliigung vom 03.04.2024 sowie Posteingang am 08.04.2024.

e Bewertungsobjekt:
Bewertungsobjekt ist der halftige Anteil des Grundstiicks
— Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152 als Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, Rudow Bl. 19225
[Einfamilienhausgrundstiick mit aufstehendem freistehendem Einfamilienhaus nebst Gara-

gen-Anbau]
ohne 1/73 Miteigentumsanteil als Ifd. Nr. 2 /zu 1 des Bestandsverzeichnisses an den Grundsti-
cken
— Seeadlerweg, Fischadlerweg (Flst. 316) als Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses [Ver-
kehrsflache]

— Seeadlerweg, Fischadlerweg, Eulenweg (Flst. 171) als Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeich-
nisses [Verkehrsflache]

— Seeadlerweg, Fischadlerweg (Flst. 172) als Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses [Er-
holungsflache, Wasserflache]

in 12355 Berlin-Rudow (Bezirk Neukdlln).

e Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéaftszeichen 70 K 16/24

o Wertermittlungsstichtag:
08. April 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
08. April 2024 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstuckszustandes)

e Besichtigungstermin:
Mittwoch, der 08.04.2024
anwesend:
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der Miteigentiimer des Grundstticks gemaf3 Abt. | Nr. 2.1 des vorliegenden Grundbuchs als
Schuldner in dem hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren (anonymisiert, 8 38 ZVG)
sowie die Miteigentimerin gemal Abt. | Nr. 2.2 oder sonstige Verfahrensbeteiligte konnte an-
lasslich des Ortstermins trotz geraumiger Ladungsfrist seitens des Unterzeichneten anlasslich
der Ortsbesichtigung nicht angetroffen werden.

Das in Rede stehende Grundstiick mit freistehendem Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau
war insoweit anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich - die allgemeinen ErschlieRungs- und
Grunflachen des Siedlungsareals mit einem hier bezogenen 1/73 Miteigentumsanteil waren zu-
génglich und konnten umfassend in Augenschein genommen werden.

Seitens des Unterzeichneten konnten anlasslich des Ortstermins Feststellungen bzgl. des
Wohngrundstiicks selbst nebst aufstehendem Einfamilienhaus etc. lediglich aus dem vor dem
Grundstuck belegenen StraRenraum getroffen werden. Uber den technischen Ausbau und

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 76
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Standard sowie den Erhaltungszustand des auf dem Anwesen aufstehenden Wohngebaudes
werden insofern tberwiegend Annahmen getroffen. Die Bewertung des Grundstticks erfolgt
nach ortlichem Eindruck des Unterzeichneten und anhand der seitens des Unterzeichneten in
den Bauakten im Bauaktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes eingesehenen Plane und
Unterlagen.

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

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Grundbuch von:
Rudow, Blatt 19225
(Amtsgericht Neukdlln)

Gemarkung:
Rudow

Flur, Flurstiucke:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
438,152 ( 620 mz gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
620 m2 gemald Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Gebaude- und Freifliche Seeadlerweg 68 (gemalfd Grundbuch und Liegenschaftskataster)

Eigentimer:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
2.1 anonymisiert (§ 38 ZVG)
2.2 anonymisiert (8 38 ZVG)
-zuje Y-

Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nrn. 1 und 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses:

Nur lastend auf dem Anteil Abt. | Nr. 2.1

Auflassungsvormerkung fur die Berechtigte gemaf3 Abt., I Nr. 2.2 (anonymisiert, § 38 ZVG).
Gleichrangig mit Abt. Il Nr. 15. Abtretungsbeschréankung. Gemaf Bewilligung vom 14.02.2024
(UVZ-Nr. T 65/2024, Notar Fabian Tietz in Berlin) eingetragen am 11.03.2024.

Ifd. Nrn. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnrecht gemar § 8 1090 bis 1092 BGB) fur den am
10.01.1968 geborenen Berechtigten gemal Abt. | Nr. 2.1 (anonymisiert, 8 38 ZVG). Ldschbar
bei Nachweis des Todes des Berechtigten. Gleichrangig mit Abt. Il Nr. 14. Gemal3 Bewilligung
vom 14.02.2024 (UVZ-Nr. T 65/2024, Notar Fabian Tietz in Berlin) eingetragen am 11.03.2024.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 76



Ll

EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow

Ifd. Nrn. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Zwangsversteigerungsvermerk bzgl. des halftigen Miteigentumsanteils des Miteigentiimers ge-
maf Abt. | Nr. 2.1 [anonymisiert, § 38] an dem Wohngrundstiick nebst MEA mit Eintragungsda-
tum vom 12.03. 2024

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

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Das hier betroffene Baugrundstiick mit ca. 620 m2 Grél3e als Einfamilienhausgrundsttick mit
aufstehendem freistehendem Einfamilienhaus weist einen weitgehend rechteckigen Zuschnitt
auf. Lediglich die sud-0stliche Grundstiicksecke weist einen Eckanschnitt unter 45° Neigung
auf.
Die nord-6stliche Front zu der das Grundstiick anbindenden gemeinschaftlichen Blockinnener-
schlielBung mit Seeadlerweg als Privatstral3e weist eine L&nge von ca. 27,50 m bis zu dem
Eckanschnitt auf, der mit ca. 5,65 m Lénge unter ca. 45° zur sud-6stlichen Grundstiicksgrenze
verlauft.
Die sud-0stliche Grundstucksgrenze parallel zum angrenzenden Eulenweg weist zwischen dem
Eckanschnitt und der sid-westlichen Grundstiicksecke und -grenze eine Lange von ca. 15,95 m
auf.
Die zum Eulenweg rechtwinklig und zum Seeadlerweg parallel verlaufende siid-westliche
Grundstucksgrenze weist eine Lange von ca. 31,50 m auf. Die rechtwinklig zum Seeadlerweg
und parallel zum Eulenweg verlaufende nord-westliche Grundstiicksgrenze weist eine Lange
von ca. 19,92 m auf (siehe anliegende Flurkarte).

Zu Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses:

Die unter der Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses gebuchten Flurstiicke (s.0.) mit einer
Gesamtflache von 24.757 m? weisen einen vollig unregelmafigen Zuschnitt als gemeinschattli-
che BinnenerschlieBung des Grundstiicksareals u.a. mit befestigtem und teils unbefestigtem
Wegenetz u.a. im Bereich von Grlnflachen mit derzeit trockengefallenem Regenwasserriickhal-
tebecken (Kalte-Grund-Pfuhl) etc. in dem Einfamilienhaus-Siedlungsareal mit insgesamt 73 Ein-
familienhausgrundsticken stid-westlich des zweispannigen Seeadlerwegs auf (siehe anliegen-
de Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Ca. 1,0 : 1,6 - die GroRRe und der Grundstuckszuschnitt des Einfamilienhausgrundstiicks (Flur-
stiick 152) sind bei hier vorliegender freistehender Wohnhausbebauung zufriedenstellend.

Zu Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses:

Die hier betroffenen Flurstticke als ErschlieRungs- und Erholungsflachen sind als Baugrundsti-
cke ungeeignet - eine Nutzung zu Bauzwecken mit Wohngeb&auden ist u.a. aufgrund der Deter-
minierung als ErschlieBungsflache fir das Siedlungsareal sowie insbesondere auch in Anse-
hung der diesbzgl. Verwaltungs- und Nutzungsreglung gemaf Abt. Il Nr. 12 sowie des Aus-
schlusses der Aufhebung der Gemeinschatft (jeweils 8 1010 BGB) weiterhin allenfalls als Er-
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schlieBungsflache fiir das Siedlungsareal mit Verkehrs- und Erholungsflachen etc. in Betracht
zu ziehen.

e Bauwich:
Zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Das Grundstlick weist ein freistehendes Einfamilienhaus mit einer Grundflache von 116,15 m2
bzw. mit Vordach von 121,22 m? (ohne Garagen-Anbau mit einer Grundflache von ca. 30,00 m?)
und einem Grenzabstand zu dem sid-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick Eulenweg 4A
(Flurstiick 151) von ca. 4,95 m auf. Hinter dem Garagen-Anbau betrégt die Tiefe des Grund-
stiicks nach Flurkarte noch ca. 3,92 m - die Tiefe der Garagenvorfahrt vom Seeadlerweg aus
betragt ca. 10,00 m.
Zu dem nord-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick Seeadlerweg 66 (Flursttick 153) be-
tragt der Grenzabstand auf das Wohngebaude ca. 6,00 m. Im Bereich des Garagen-Anbaus be-
tragt der Grenzabstand Uber die Lange der Garage von ca. 6,00 m lediglich noch ca. 1,00 m.
Die Vorgartentiefe zum Seeadlerweg betragt auf den Gebaudestamm ca. 5,36 m und auf den
Mittelrisalit ohne Vordach ca. 4,99 m. Die Tiefe des Gartens zum Eulenweg betréagt ca. 13,89 m
(siehe anliegende Flurkarte).
In der sud-westlichen Grundstlicksecke ist unmittelbar hinter der Einfriedung zum Eulenweg
Uber ca. 3,50 m Lange ein Gartenhaus als handelsiibliches Blockhaus errichtet worden, das
Uber ca. 4,50 m Lange eine Grenzbebauung zu dem siuid-westlich angrenzenden Nachbar-
grundstick Eulenweg 4, 4A (Flurstiick 151) darstellt.
Weitere Grenzbebauungen auch von den angrenzenden Nachbargrundstiicken zu dem hier be-
troffenen Grundstick sind gemal Satellitenaufnahme (google earth) nicht vorhanden.

e Topographie:
zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Das Gelande des Siedlungsareals ist insgesamt plan und im Bereich des hier betroffenen Ein-
familienhausgrundstlicks gleichfalls plan.
Die Erdgeschossebene liegt gegenliber der Hauseingangszuwegung um 1 Schwelle als ge-
deckte Podestflache vor der Hauseingangstir héher - gartenseitig weist die Fenstertr zu der
davor belegenen gedeckten Gartenterrasse gleichfalls eine Schwelle auf. Die Terrasse selbst ist
planeben zu der anbindenden Rasenflache angelegt.

zu Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses:

Die Verkehrsflachen der gemeinschaftlichen Binnenerschlieung mit PrivatstralBen und unbe-
festigten Wegen im Bereich einer Griinanlage sind gleichfalls planeben hergestellt - auch die
Grunanlage selbst ist mit Ausnahme eines trockengefallenen Teichs (Kalte-Grund-Pfuhl) als
Regenwasserauffangbecken planeben.

¢ Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Geschiebemer-
gel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Oberboden sowie mittel lehmiger Sand, stark
lehmiger Sand, Mittelsand, mittel sandiger Lehm und stark sandiger Lehm im Unterboden. Un-
mittelbar an den hier betroffenen Grundstiicksblock angrenzend befindet sich allseitig jenseits
des Blocks mittel schluffiger Sand, mittel lehmiger Sand und Mittelsand im Oberboden sowie
mittel sandiger Lehm, mittel lehmiger Sand, sandiger Schluff, mittel schluffiger Sand und Mit-
telsand im Unterboden.
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Es besteht die Gefahr von Schichtenwassereinfluss, aber keine Grundwassergefahrdung. Ge-
mal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: Mai 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstticks Uberwiegend zwischen 4,00 m und 7,00 m.

Die Unterkante der Fundamentplatte liegt nach vorliegendem Gebaudeschnitt auf Héhe des Ge-
lAndeniveaus respektive bei ca. 42,92 m UNHN.

Nach vorliegendem Gebaudeschnitt soll das Erdgeschossniveau des fertigen Ful3bodens aller-
dings bei 43,305 m UNHN liegen, was einer Differenz von 0,385 m entspricht, wobei tatséachlich
allerdings im Hauseingangsbereich lediglich eine Stufe auf die vor der Hauseingangstur bele-
gene Podestflache der Hauseingangsebene vorhanden ist.

Das hier betroffene Einfamilienhaus ist nicht unterkellert.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustén-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdlin (Bereich Ver-
waltung) vom 27.05.2024 ist das hier betroffene Grundstiick Teil einer altlastenverdéachtigen
Flache, die unter der Nr. 255 auf der Teilflache 255 ¢ im Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst
ist.

Die Aufnahme der Flache in das BBK erfolgte aufgrund des Verdachts von Verfillung einer
ehemaligen Kiesgrube mit unbekanntem Material. Die genaue Lage der Kiesgrube in der Ver-
dachtsflache ist nicht bekannt. Im Zuge von vorgenommenen Untersuchungen wurde der Alt-
lastenverdacht nicht bestatigt und die Teilflache 255 ¢ wurde vom Altlastenverdacht befreit.
Lokale Bodenverunreinigungen bzw. Auffiillungen sind jedoch nach Mitteilung des Umwelt- und
Naturschutzamtes nicht vollig auszuschlie3en.

Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer aktuell bestehenden Boden- oder Grundwasser-
verunreinigung, die ihre Quelle auf dem hier betroffenen Grundstick hat, liegen gegenwaértig
nicht vor und kdénnen nicht ausgeschlossen werden.

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Das hier betroffene Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des festgesetzten Bebauungs-
plans XIV - 274aa gemafd Aufstellungsbeschluss vom 12.10.1999 bzw. zuletzt vom 12.10.2012
mit Festsetzung durch den Bezirk am 25.06.2013 mit Veroffentlichung im GVBI. Nr. 16 vom
09.07.2013, Seite 202.
Das Flurstick 152 befindet sich dabei in einem Bereich, der im Bebauungsplan X1V - 274aa als
allgemeines Wohngebiet (WA1) festgesetzt ist - es sind Einzel- und Doppelh&duser mit 2 Ge-
schossen, einer GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4 zuldssig. Das Baufenster gibt vor, dass ent-
lang des Seeadlerwegs sowie entlang des Eulenwegs je ein Streifen von 5,00 m von jeglicher
Bebauung freizuhalten ist. Zusétzlich sind diverse textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
ausgewiesen.
U.a. sind gemal den textlichen Festsetzungen die privaten Verkehrsflachen A und B mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Das betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Umlegungsgebiet gemal § 45ff Bau-
GB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersuchungen gemaf § 141 BauGB laufen -
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das betroffene Grundstiick befindet sich auRerdem weder in einem Sanierungsgebiet geman §
142 BauGB oder in einem Entwicklungsbereich gemé&nR § 165 ff BauGB noch in einem Stadtum-
baugebiet gemafl § 171b BauGB oder in einem Erhaltungsverordnungsgebiet geméai 8 172
BauGB Abs. 1 Nrn. 1-3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur
Unterstitzung stadtebaulicher Umstrukturierungen).

Entsprechende Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand It. Auskunft auch nicht vorgese-
hen.

Das Grundstuck befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weitgehenden wohnungs-
wirtschaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Quartier u.a. mit dem hier betroffenen Grundstiick als Wohnbauflache W3 mit land-
schaftlicher Pragung und einer GFZ bis 0,8 und vorgesehen.

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

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

Die Geschossflache fir das Grundstlck betragt ca. 232,30 m2 ohne Dachraum o.4. (flach unter
ca. 22° symmetrisch zu den gegeniberliegenden Seiten geneigtes Pyramidendaches als so-
gen. Kofferboden o0.4. mit i.M. < 1,50 m lichter H6he) nach diesseitiger Ermittlung anhand vor-
liegender Geschossplane zur Baugenehmigung Nr. 2012/561 gemaf § 64 BauO BIn nebst Be-
scheid zur Zulassung einer Ausnahme Nr. 2012/603 jeweils vom 29.08.2012 bzw. vorliegender
Nutzungsberechnung vom 12.07.2012 des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-
Ing. JOrg Biermann gemaf § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GV
Bl. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin
vom 17.06. 2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01.2017- mit einer GFZ von 0,375 bzw. rd.
0,4 (ohne Berticksichtigung einer GF fur das Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fur die
unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Berticksichtigung
einer GF fir ein hier nicht vorhandenes Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fur die Uber
dem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemaR bisher geltender Bo-
denrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur Immo-
WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 116,15 m2 +
5,07 m2 (Vordach des Hauseingangs) = 121,22 m2 mit einer GRZ von 0,196 bzw. rd. 0,2 bei An-
satz der Grundsticksflache von 620 m2 (Flursttick 152).

Tatsachlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin unter Berticksichtigung
auch der Nichtvollgeschosse fur Ein- und Zweifamilienhéuser die wGFZ abweichend von der
ImmoWertV 21 bei ausgebautem oder ausbaufdhigem Dachgeschoss mit pauschal 75 % des
darunterliegenden Vollgeschosses und unter Bertcksichtigung der Geschossflache des Keller-
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geschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdglich sind mit pauschal 30 % des dar-
uberliegenden Vollgeschosses mit diesen Flachen respektive die mit 75 % anteilige Dachraum-
flache und 30 % der Kellerflache ermittelt.

Die wGF betréagt hier gleichfalls ca. 232,30 m2 fiir die 2 Vollgeschosse mit darliber belegenem
flach geneigtem Pyramidendach ohne Ausbaumdglichkeit mit lichter Raumhdhe im Mittel < 1,50
m (1,10 m) und unter dem Hochpunkt ca. 1,80 m bei hier vermtl. aul3erdem sperrender Brett-
binderkonstruktion des Dachstuhls ohne Ausbaumdoglichkeit zu Wohnzwecken und ohne Ansatz
einer Kellerflache aufgrund einer hier nicht vorhandenen Unterkellerung mit baurechtlich erfor-
derlicher Qualitéat von Aufenthaltsrdumen mit einer wGFZ von rd. 0,4 bei Ansatz einer Grund-
stiicksgréRe von 620 m2 (Flurstiick 152) - hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten
geman Kaufpreissammiung.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemal Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage der GFZ
nach § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung
hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malfien sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
maf BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
evtl. PKW-Stellplatzflichen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksich-
tigt.

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

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StraRenraum des Seeadlerwegs und des Eulenwegs vor dem hier betroffenen
Grundstick keine Kanalisation auf: hiernach handelt es sich um bebaute Siedlungsgebiete oh-
ne Kanalisation.

Tatséchlich konnte in der Bauakte eine Mitteilung der Berliner Wasserbetriebe mit Datum vom
09.08.2012 vorgefunden werden, wonach das hier betroffene Grundstiick sein Abwasser tiber
den Mitanschluss an ein fremdes Grundsttick, ndmlich das weitraumige Grundsttick Wal3-
mannsdorfer Chaussee 127 u.a. (Flurstiick 300) in das Entwasserungsnetz einleitet.

In der WalBmannsdorfer Chaussee ist nach den Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand
des Jahres 2017 (Umweltatlas) ein Trennkanalisationssystem lediglich mit Schmutzwasserka-
nalisation ohne Regenwasserkanalisation vorhanden.
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Das hier betroffene Grundstiick ist nach Sachlage im Zuge der Errichtung des auf dem Wohn-
grundstuick aufstehenden Geb&audes und im Zuge der zeitgleichen Errichtung der Stral3en in
dem Areal an die Binnen-Kanalisation vermtl. mit Pumpwerk etc. Uber das weitraumige Grund-
stiick Walimannsdorfer Chaussee 127 u.a. (Flurstiick 300) an das kommunaler Schmutzwas-
serkanalnetz angeschlossen worden.

Das Regenwasser wird insoweit vermtl. im Untergrund auf dem Grundstiick selbst verrieselt.

e ErschlielBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes des Bezirksamtes Neukdlln (Fachbereich Stral3en und Verwaltung) vom 10.04.2024
wird das hier betroffene Grundsttick nicht durch eine 6ffentliche ErschlieBungsanlage/Stral3e,
sondern durch die PrivatstraRen Seeadlerweg, Fischadlerweg und Eulenweg erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) sind ErschlieRungsbeitrage fur private Stral3en und
Wege nicht zu entrichten und kénnen nicht erhoben werden.

Fur das hier betroffene Grundsttick sind ErschlieRungskostenbeitrage im Sinne der 88 127 ff.
des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuel-
len Fassung weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen hinsichtlich noch nicht ge-
leisteter ErschlieBungsbeitrage bestehen somit nicht.

Die Mitteilung der zustandigen Behorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemal3 der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

StrafRenlandabtretungen sind nach Sachlage bzw. aktuellem Bebauungsplan nicht erforderlich.
Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stral3enland von dem Grundsttick nicht mehr abzu-
treten ist.

e Baulasten:
Gemal3 vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Neukélin
(Fachbereich Baulastenauskunft) vom 24.04.2024 besteht flir das hier betroffene Baugrund-
stuck keine Baulasteintragung.
Auskiinfte Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Baugrundstiick liegen trotz des separaten Er-
schlielBungsgrundstiicks mit diesbzgl. MEA aufgrund der vorliegenden partiellen Eigentiimeri-
dentitat auf der Grundlage eines Gemeinschaftervertrages vermtl. nicht vor.

Fur das separate Erschlieungsgrundstick mit den Flurstiicken 316 (Seeadlerweg und Fischad-
lerweg) und 171 (Seeadlerweg, Fischadlerweg und Eulenweg) als private Streckenabschnitte
der befestigten ErschlielBungsflachen ist gemaf vorliegender Positivbescheinigung des zustan-
digen Stadtentwicklungsamtes Neukdllin vom 24.04.2024 zulasten des Grundstiicks Wal3-
mannsdorfer Chaussee 127/147 bzw. jetzt Seeadler-, Fischadler- und Eulenweg (Grundbuch
von Rudow, Blatt 12704) eine Baulast im Baulastenverzeichnis unter Blatt Nr. 1 Seite 1 vom
04.10.2010 wie folgt eingetragen:
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— Die im Lageplan Nr. 17044 des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs, Herrn Dipl.-Ing.

Hartmut Zoll, vom 05.10.2009 rot schraffiert angelegten Flachen B und C stehen jederzeit
als Zugang, Zu- und Ausfahrt, als Feuerwehr-Zu- und Ausfahrt sowie zur Verlegung, Unter-
haltung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der auf den Flursti-
cken Flur 433 Flst. 124 und Flst. 30 noch zu bildenden Teilstlicke zur Verfigung.

— Die im o.g. Lageplan ausgewiesene Flache F steht zu Gunsten der noch zu bildenden
Grundsticke als Wegeverbindung zwischen den Flachen B und C zum Begehen und Befah-
ren durch die Feuerwehr und die Ver- und Entsorgungsbetriebe wie auch zur Verlegung, Un-
terhaltung und Erneuerung von Ver- und Entsorgungsleitungen zur Verfligung.

— Die Gesamtheit der im 0.g. Lageplan ausgewiesenen Verkehrsflachen (B, C, F, J) steht je-
derzeit zudem zur ErschlieBung der angrenzenden naturnahen Grunflachen zu Gunsten der
Allgemeinheit zum Begehen und Befahren mit dem Rad zur Verfligung.

Des Weiteren ist zulasten des Grundstiicks Seeadler-, Fischadler- und Eulenweg, Flur 438, Flst.
171 als Verkehrsflache (Grundbuch von Rudow, Blatt Nrn. 19192 bis 19241) eine Baulast im
Baulastenverzeichnis unter Blatt Nr. 2, Seite 2, vom 19.03.2013 wie folgt eingetragen:

— Die im Lageplan des o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs, Herrn Dipl.-Ing. Gunter
Liedtke, vom 22.01.2013 braun schraffiert angelegte Flache ABCDEFGHIJKLMNA
steht jederzeit und uneingeschrankt als Zugang, Zufahrt und Feuerwehrzufahrt sowie zur
Verlegung, Unterhaltung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der
Hausanschluss- und Revisionsschachte zugunsten der Grundstiicke Berlin-Rudow, Eulen-
weg 2, 4, 6, 7, 8 zur Verfigung.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das ErschlielBungsgrundstick liegen vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

Technische Infrastruktur:

Das hier betroffene Grundstiick Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) ohne 1/73 Miteigentumsanteil
an den Grundstiicken Seeadlerweg, Fischadlerweg (Flst. 316), Seeadlerweg, Fischadlerweg,
Eulenweg (FlIst. 171) und Seeadlerweg, Fischadlerweg (FlIst. 172) befindet sich am sidlichen
Rand des Ortsteils Rudow und gleichfalls am siid-6stlichen Rand des sich siud-6stlich in der
Metropole aus dem inneren Stadtbereich bis zum Stadtrand erstreckenden Stadtbezirks Neu-
kolin.

Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zur westlichen Stadtgrenze im Bereich des in
das Stadtgebiet einkoffernden Landkreises Dahme-Spreewald im Bereich des Ortsteils Grol3-
Ziethen der Gemeinde Schonefeld im Bundesland Brandenburg betragt ca. 830 m bzw. zur sid-
lichen Stadtgrenze im Bereich des Ortsteils Schénefeld ca. 320 m (Luftlinie). Die Entfernung zu
dem nord-westlich von dem Bewertungsobjekt angrenzenden Ortsteil Gropiusstadt innerhalb
des Bezirks Neukolin betragt ca. 2.300 m, zu dem nérdlich an den Ortsteil Rudow angrenzen-
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den Ortsteil Buckow (1) betragt ca. 3.300 m und zu dem gleichfalls nérdlich angrenzenden Orts-
teil Britz ca. 4.300 m, wobei diese Ortsteile durchweg im Bezirk Neukélin liegen.

Die Entfernung zu dem nord-6stlich von dem Bewertungsobjekt an den Ortsteil Rudow angren-
zenden Ortsteil Baumschulenweg innerhalb des benachbarten 6stlich angrenzenden Bezirks
Treptow-Kdpenick betragt ca. 4.400 m, zu dem gleichfalls nord-dstlich angrenzenden Ortsteil
Johannisthal ca. 3.500 m und zu dem &stlich angrenzenden Ortsteil Adlershof gleichfalls ca.
3.500 m sowie zu dem std-6stlich angrenzenden Ortsteil Altglienicke ca. 1.700 m, wobei alle
zuletzt genannten Ortsteile im Berliner Stadtbezirk Treptow-Kopenick liegen.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt ca. 14,5 km
nordlich und die Entfernung zum Breitscheidplatz (Zentrum am Zoo) ca. 15,7 km nord-westlich
des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Es handelt sich nach Mietspiegel 2021 um eine einfache Wohnlage in dezentraler Stadtlage
und nach aktuellem Mietspiegel 2024 um eine einfache Wohnlage ohne weitere Differenzierung
- tatséchlich handelt es sich bereits um eine absolute Stadtrandlage.

Die Entfernung zum Bezirkszentrum im Bereich der Karl-Marx-StraRe auf Hohe des Rathauses
Neukolln betragt ca. 9,7 km (Luftlinie).

Die fuBlaufige Entfernung zum Ortsteilzentrum von Rudow im Bereich der Stral3e Alt-Rudow
bzw. der sogen. Rudower Spinne im Kreuzungsbereich GroR3-Ziethener Chaussee/Neudecker
Weg und Neukdllner Stral3e/Waltersdorfer Chaussee bzw. der Stral3e Alt-Rudow betragt rd.
1.850 m bis rd. 2.000 m mit Schwerpunkt im Abschnitt der Stral3e Alt-Rudow zwischen dem
Einmundungsbereich der Kdpenicker Stral3e in die Stral3e Alt- Rudow und der Grol3-Ziethener
Chaussee/Neudecker Weg.

Das Flughafenareal des Flughafens BER befindet sich ab ca. 3,5 km bzw. das neue Hauptge-
baude in ca. 4,1 km Entfernung und die Haupt-Start- und Landebahnen in ca. 5,0 km bis 5,3 km
Entfernung (Luftlinie).

Das hier betroffene Einfamilienhausgrundstiick (Flurstiick 152) mit aufstehendem freistehendem
Einfamilienaus nebst Garagen-Anbau ohne die Miteigentumsanteile an der gemeinschatftlich zu
nutzenden ErschlieBungsflache des Siedlungsareals mit Fischadler- und Eulenweg bzw. insbe-
sondere Seeadlerweg als die das hier betroffene Wohngrundsttick (Flurstiick 152) unmittelbar
anbindende Privatstral3e befinden sich auf der ¢stlichen Seite der Wal3mannsdorfer Stral3e in
sogen. Hinterliegerlage im Abschnitt zwischen dem nérdlich auf der 6stlichen Seite anbinden-
den Krabbentauscher- und dem sudlich auf der westlichen Seite der Wal3mannsdorfer Stral3e
anbindenden Kickenweg.

Der Seeadlerweg geht als Privatstral3e unter ca. 35° von der Wal3mannsdorfer Stral3e spitz-
winklig ab und weist tber eine Lange von ca. 500 m jeweils 2 parallellaufende Richtungsfahr-
bahnen mit jeweils gegenlaufigem Verkehr auf, wobei die nord-dstliche Richtungsfahrbahn zu
dem nord-o6stlich angrenzenden Siedlungsquartier gehort. Das an das hier betroffene Sied-
lungsareal nord-dstlich angrenzende benachbarte separate Siedlungsquartier ist als Einfamili-
enhaus-Neubaugebiet mit rd. 70 freistehenden Einfamilienhdusern in sich gleichfalls geschos-
sen - von der dort belegenen Trasse des Seeadlerwegs gehen rechtwinklig hiervon nach Nord-
Osten StichstraRen zu den dort anliegenden Einzelgrundstiicken ab.

Zu dem hier betroffenen Siedlungsareal mit stid-westlicher Trasse des Seeadlerweg sowie dem
Fischadlerweg und dem Eulenweg liegt zwischen den beiden Trassen des Seeadlerwegs ein zu
dem hier betroffenen Siedlungsareal mit Flachborden abgesetzter ca. 1,50 m breiter Griinstrei-
fen mit Rasenbesatz und einzelnen in Reihe gepflanzten Laubb&umen, der nach Sachlage zu
dem nord-6stlich angrenzenden Siedlungsquartier gehort.
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Die ErschlieBung des hier betroffenen Siedlungsareals erfolgt ausschlie3lich von der Wal3-
mannsdorfer Chaussee aus uber den hieran anbindenden Seeadlerweg, der nach ca. 100 m
Entfernung einen Abzweig als Fischadlerweg aufweist. In ca. 330 m Entfernung von der Wal3-
mannsdorfer Chaussee bindet rechtwinklig zum Seeadlerweg der Eulenweg an, der den Seead-
lerweg und den hierzu in dem Streckenabschnitt parallel verlaufenden Fischadlerweg bei einer
Lange von rd. 80 m mit gerader Strecke verbindet. Seeadler- und Fischadlerweg fiihren vom
Eulenweg aus bei einem Abstand voneinander von 90,00 m parallel geradlinig in den jeweils
165 m bzw. 175 m entfernten siid-6stlich belegenen Wendehammern vor dem Griingebiet des
Siedlungsareals.

Seeadlerweg, Fischadlerweg und Eulenweg sind durchweg als Privatstral3en in dem Siedlungs-
areal ausgewiesen, wobei eine 6ffentliche Nutzung durch FuRganger und Fahrradwege zu dem
Griingebiet des Siedlungsareals u.a. durch Baulasteintrag gesichert ist.

Tatséachlich stellt sich das Siedlungsareal als stadtraumliche Enklave mit Anbindung ausschliel3-
lich an die WaRmannsdorfer Chaussee dar.

Das hier betroffene Eckgrundstiick auf der stid-westlichen Seite des Seeadlerwegs und der
nord-westlichen Seite des Eulenwegs befindet in ca. 160 m Entfernung von der WalRmannsdor-
fer Chaussee (Luftlinie) - die fuRlaufige Entfernung von dem hier betroffenen Grundsttick im Be-
reich der Zugangspforte bis zur Einmindung des Seeadlerwegs in die Walimannsdorfer Chaus-
see betragt ca. 300 m.

Das hier betroffene Neubauquartier an dem Seeadler-, dem Fischadler und dem Eulenweg als
PrivatstraRen (Flurstiicke 316, 171 und 172) incl. der zu den Flurstiicken gehérenden Grinfla-
chen stellt mit 73 Grundstiicken und aufstehenden 1- bis 2%2-geschossigen Einfamilienh&usern
aus den vergangenen rd. 10 bis 12 Jahren respektive weitgehend aus der 2. Dekade der
2000er Jahre in dem hier betroffenen Areal eine in sich geschlossene Siedlungsenklave dar,
wobei die Charakteristik der Gestaltung der Einfamilienhauser extrem stark heterogen ist.

Die unmittelbar nord-o6stlich als dort gleichfalls geschossenes Areal anbindende Einfamilien-
haussiedlung mit freistehenden 1-, 1%-, 2- und 2%-geschossigen Wohngeb&uden sind nach
Sachlage gleichfalls zeitgleich entstanden. Die Charakteristik der Gestaltung der Einfamilien-
hauser ist in dem Quartier gleichfalls extrem stark heterogen.

Die sud-westlich angrenzende Luise-Déahne-Siedlung mit separater Zufahrt von der WalRmanns-
dorfer Chaussee aus weist nach Sachlage tberwiegend freistehende 1- und 1¥%2-geschossige
Einfamilienhausbebauung vermtl. aus der Nachkriegszeit bis in die 1960er Jahre auf. Auf der
sud-ostlichen Seite der WaRmannsdorfer Chaussee befindet sich auf dem grol3flachigen Flur-
stiick 300 respektive auf dem Grundstiick WalRmannsdorfer Chaussee 127 bis 147A (ungerade)
und Fischadlerweg 2 bis 20 (gerade) sowie Seeadlerweg 22, 24 durchweg 2%2-geschossige
Typ-Hauser als Doppelhauser, die insoweit teilweise gleichfalls aus dem Bereich der Privatstra-
Ren erschlossen werden.

Auf der nord-westlichen Seite der WalBmannsdorfer Chaussee befindet sich eine stark hetero-
gene Einfamilienhausbebauung mit freistehenden 1-,1%%-, 2- und 2¥2-geschossigen Einfamilien-
hausern weitgehend noch aus der Nachkriegszeit bis in die 1970er Jahren und teilweise auch
erst aus jungster Zeit.

Die Verkehrsbelastung der Walimannsdorfer Chaussee als 6ffentliche Stral3e ist trotz durchlau-
fender Streckenfiihrung in den Ortsteil Wal3mannsdorf der Gemeinde Schénefeld trotz Linien-
busverkehr u.a. mit Haltestellen unmittelbar auf Hohe der Einmindung des Seeadlerwegs ver-
gleichsweise gering, die Verkehrslarmbelastung ist gleichfalls entsprechend gering.
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Storende Gewerbebetriebe im Nahbereich bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft sind nach dies-
seitigem Eindruck nicht vorhanden - entsprechende Immissionen waren anlasslich des Ortster-
mins auf dem hier betroffenen Grundsttick nicht wahrnehmbar.

Allerdings liegen mindestens temporar und je nach Witterungslage deutlich Stérungen durch
Fluglarm der von dem im Nahbereich belegenen Flughafen BER startenden und landenden
Flugzeuge vor. Inwieweit Triebwerk-Tests in den Wartungshallen zu Stérungen fihren, konnte
anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten nicht wahrgenommen werden.

Die das hier betroffene Siedlungsareal mit 73 Einfamilienh&usern an den Seeadlerweg, den
Fischadlerweg und den Eulenweg als Privatstra3en anbindende Walimannsdorfer Chaussee
als offentliche Straf3e ist vermtl. vollausgebaut und weist auf dem gegenlaufig befahrenen Fahr-
damm Asphaltbelag auf. Seitlich sind Grinstreifen mit Rasenwildwuchs und beidseitig im Stra-
Benraum hochstammiger Baumbestand vorhanden. Auf der westlichen Seite der Walimanns-
dorfer Chaussee befindet sich hinter dem Grinstreifen ein mit Betonwegeplatten angelegt Ful3-
weg und dahinter bis zu den anliegenden Grundstiicken ein weiterer Griunstreifen. Im Stral3en-
raum sind sogen. Peitschenmast-Laternen vorhanden.

Das PKW-Stellplatzaufkommen ist im 6ffentlichen StraRenraum aufgrund der geringen Fahr-
dammbreite mit Abstellméglichkeit allenfalls auf den Griinstreifen knapp.

Innerhalb des hier betroffenen Siedlungsareals besteht durchgehend ein absolutes Parkverbot.
Die Privatstraf3en sind als Spielstralien ausgewiesen und weisen Betonsteinpflasterung ohne
separate FulBwege auf. Im StraBenraum sind verschiedene Cortenstahl-Kibel mit Pflanzenbe-
satz zur Behinderung bzw. Unterbindung von hoheren Geschwindigkeiten aufgestellt. An den
Straf3en sind Spiegel zur besseren Einsicht in die anbindende StralRe montiert.

Im StralRenraum der Privatstral3en sind moderne Mastlaternen mit LED-Leuchtmitteln als Stra-
Renbeleuchtung vorhanden.

Ver- und Entsorgungsmedien u.a. mit Kanalisation sind unterirdisch im jeweiligen Stral3enraum
vorhanden.

Ein Stellplatzangebot im privaten Stral3enraum besteht nicht und ist im 6ffentlichen Stral3en-
raum im weiteren Bereich um die Einmindung des Seeadlerwegs in die Walimannsdorfer
Chaussee extrem knapp.

Trotz der auf den anliegenden Grundstiicken weitgehend vorhandenen Garagen oder unge-
deckten PKW-Stellplatze ist ein Parken u.a. auch bei einem geringen Gleichzeitigkeitsfaktor
einzelner privater Feiern in den beiden Siedlungsarealen an dem Seeadlerweg sowie auch auf
den an der Walimannsdorfer Chaussee belegenen Grundstiicken kaum moglich.

Tatsachlich sind fir Besucher insbesondere des hier betroffenen Siedlungsareals ohnehin keine
Stellplatze innerhalb des Areals vorhanden, so dass auch Besucher der dort belegenen 73 Ein-
familienhauser im 6ffentlichen Stralenraum parken muissen, was die Stellplatzsituation insbe-
sondere an den Wochenenden weiter verknappt.

Durch das Fehlen von Besucherparkplatzen innerhalb des Siedlungsareals, sind u.U. erhebliche
Wegstrecken fur Besucher aus dem offentlichen Stral3enraum bis zu einer Zieladresse in dem
hier betroffenen Siedlungsareal zurtickzulegen.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen mit Wal3mannsdofer Chaussee und der in rd.
1.850 m Entfernung anbindenden sogen. Rudower Spinne mit dort im Kreuzungsbereich anbin-
dender GroR-Ziethener Chaussee, dem Neudecker Weg sowie der Neukdllner Stral3e und der
Waltersdorfer Chaussee ist ausreichend. Die Autobahnanschlussstelle ,Schonefeld-Nord“ der
A113 aul3erhalb der Stadt betragt ca. 3.650 m. Die nachste Anschlussstelle ,Stubenrauchstra-
Re“ der A113 innerhalb der Stadt befindet sich in ca. 4.400 m Entfernung.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel stehen auf der Walimannsdorfer Chaussee in Ein-
mindungsbereich des Seeadlerwegs in die WalRmannsdorfer Chaussee mit Busstationen einer
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Buslinie zur Verfligung. Die U-Bahnstation ,Rudow* der Linie U7 befindet sich im Bereich der
Rudower Spinne in rd. 1.850 m fuRlaufiger Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick -
eine Buslinien-Anbindung besteht gleichfalls.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die kurz- und mittelfristige Versorgung steht eine gewisse Einzelhandelskonzentration tber-
wiegend im Ortsteilzentrum von Rudow (Rudower Spinne bzw. Alt-Rudow) in knapp 2,0 km Ent-
fernung bzw. mit einem einzelnen Lebensmittel-Supermarkt an der Walmannsdorfer Chaus-
see im Eichenauer Weg mit rd. 1.400 m ful3laufiger Entfernung deutlich naher zur Verfigung.

Das Einkaufszentrum ,Gropius-Passagen” befindet sich in rd. 3,7 km und die Karl-Marx-Stral3e
als Uberregionales Einkaufszentrum im Bezirkszentrum von Neukdlin ab ca. 9,5 km Entfernung
(jeweils Luftlinie) u.a. fur die langfristige Versorgung zur Verfiigung.

Es sind verschiedene Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Kindergarten etc. Uberwiegend
im Bereich des Ortsteilzentrums verfligbar. Die medizinische Versorgung im Gebiet ist u.a. auf-
grund der Nahe zum Ortsteilzentrum und zu dem im Nahbereich belegenen Flughafen BER zu-
friedenstellend.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Neukolin liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 12 von 12 Berliner
Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 2.844 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat)
und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.
2020 bei 14,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,7 % (Berlin: 1,6
%) und der Wanderungssaldo betrug + 974 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).

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

e Naherholungsgebiete/Parks:
Die Griingebiete im Bereich des friiheren Mauerstreifen sind tber das Grundstiick selbst in be-
reits 350 m Entfernung zu erreichen und die landwirtschaftlich genutzten Freiflachen im angren-
zenden Landkreis Dahme-Spreewald befinden sich in ca. 450 m fu3laufiger Entfernung.

Die Gringebiete am ,Rudower Flie* sind ab ca. 900 m ful3laufiger Entfernung gut erreichbar.

Die Grinanlagen der Parkanlage ,Ddrferblick® ist ful3laufig in rd. 1.000 m via Stral3en erreich-
bar.

Der Stadtpark ,Grolder Tiergarten® befindet sich von dem hier betroffenen Grundstlick in ca.
14.700 m Entfernung (Luftlinie).
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4. Gebéaudedaten (technisch)

e Baujahr:
2013
erfolgte die Errichtung des nicht unterkellerten 2-geschossigen Einfamilienhauses als sogen.
Wirfelbau nebst flach unter ca. 22° symmetrisch zu allen Seiten geneigtem Pyramidendach als
Spitzboden ohne Ausbau (I.H. unter dem First ca. 1,80 m bzw. mittlere H6he unter den Sparren
ca. 1,10 m) und Garagen-Anbau fir 1 PKW sowie 1 ungedeckten PKW-Stellplatz auf dem
Grundstiick gemanr Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 20.08.2012 im vereinfachten Verfahren
nach § 64 Abs. 1 BauOBIn und Beschied Nr. 2012/602 vom 29.08.2012 fiir die Zulassung einer
Ausnahme wegen der der Errichtung einer gedeckten Hauseingangstreppe im Bereich der It. B-
Plan nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache im Vorgartenbereich mit Baubeginn am 19.11.
2012 und Fertigstellung bzw. Nutzungsaufnahme am 06.09.2013 It. Mitteilung an das Bauauf-
sichtsamt am 23.08.2013.
Eine Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung wurde vermtl. nicht vorgenommen bzw. eine
Bescheinigung dartber in der Bauakte nicht vorgefunden - eine Verzichtsmitteilung des Bauauf-
sichtsamtes konnte in der Bauakte gleichfalls nicht vorgefunden werden.

Nach diesseitiger Einschatzung ist der Garagen-Anbau zeitgleich errichtet worden - diesbzgl.
Bauvorlagen konnten allerdings in der Bauakte nicht vorgefunden werden.

e Art des Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaude handelt es sich um ein freistehen-
des nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit nahezu ebenerdig zugénglichem Erdgeschoss und
Obergeschoss sowie dariiber belegenem Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss ohne Ausbau
als Rohdachboden bzw. sogen. Koffer- oder Kriechboden (I.H. unter dem First ca. 1,80 m nach
vorliegendem Gebaudeschnitt und mittlere Hohe unter den Sparren ca. 1,10 m) bei ca. 22° all-
seitig symmetrischer Dachneigung mit Zugang vermtl. tiber eine handelslibliche Bodenluke
nebst Einschubleiter.

e Organisation des Gebéaudes:
Das trauf- und giebelsténdig zu den anbindenden Straf3en bzw. mit der Hauseingangsfront zum
Seeadlerweg traufstandig orientierte Gebaude ist als sogen. Wiirfelbau auf rechteckigem nahe-
zu quadratischem Grundriss mit sogen. Pyramidendach errichtet worden.
Der Hauseingang in der straf3enseitigen Gebaudefront weist eine gedeckte Hauseingangspo-
destflache als Schwelle respektive ca. 15 cm hohe Stufe mit Vordach nebst flachem Satteldach
und Tympanon mit profilierter Sima-Adaptierung zwischen 2 Rundstitzen als Saulen auf. Ein
barrierefreier Zugang besteht insoweit nicht.
Zum rechten Bauwich besteht ein weiterer Zugang in das Gebaude Uber eine Fenstertir im Be-
reich des dort anbindenden Hausanschluss- und Hauwirtschaftsraums unmittelbar vor Garagen-
front.
Ein weiterer Zugang in das Wohngeb&ude besteht tiber die nach Std-Osten orientierte Gebau-
defront bzw. die hierin verbaute Fensteranlage mit Fensterttir zu der vor der Gebaudefront be-
legenen gedeckten Gartenterrasse mit hier gleichfalls flacher Schwelle auf das Erdgeschossni-
veau.

Zum Obergeschoss ist eine L-formig aufgehende Treppe mit ¥a-kreisrund gewendeltem Knick
mit kiirzerem Schenkel und geradem Austritt im Obergeschoss vorhanden (17 Steigungen und
Steigungsverhéltnis & 18,0 cm/26,0 cm). Zum Dachgeschoss als sogen. Kriechboden (s.0.) ist
nach Sachlage keine Volltreppe, sondern allenfalls eine Bodeneinschubtreppe vorhanden.
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Die Grundrisszuschnitte der Geschosse ergeben sich nach vorliegenden Geschossplénen der
Bauvorlagen ohne 6rtliche Feststellung (kein Zugang des Gebaudes anlasslich des Besichti-
gungstermins, s.0.) wie folgt:

Grundriss Erdgeschoss:

Im Hauseingangsbereich befindet sich eine Diele ohne Windfang mit aufgehender L-férmiger
Treppe mit geradem Antritt im Erdgeschoss und geradem Austritt im Dachgeschoss bzw. darun-
ter belegener Garderobe und Abstellzone innerhalb der Diele, rechts davor belegenem Dusch-
badezimmer u.a. mit Nutzung als Gaste-Toilette mit 2 Fenstern in der Hauseingangsfront als
Durchgangsraum zu einem anbindenden Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum mit Fens-
tertlir zum rechten Bauwich in den Bereich der Garagenvorfahrt.

Links spannend aus der Diele ist eine zu dem anbindenden Wohnzimmer offene Kiche mit Ori-
entierung der Fenster zur Hauseingangsseite und zentral im Raum belegener sogen. Kochinsel
vorhanden. Der Durchgang zu dem anbindenden Wohnzimmer ist liber eine Breite ca. 2,26 m
raumhoch offen.

Das anbindende Wohnzimmer ist gleichfalls tiber eine Doppelfltigeltur aus der Diele direkt zu-
ganglich und erstreckt sich von der nord-westlichen Aul3enfront des Gebaudes Uber die riick-
wartige nach Sid-Westen sowie die zum Eulenweg nach Stid-Osten orientierte Gebaudefront.
In der rickwartigen nach Sud-Westen orientierten Geb&udefront befinden sich seitlich neben
einem mit leicht gekrimmter Front vorstoRenden Mittelrisalit je eine Doppelfliigel-Fenstertiir und
an der slid-6stlichen Gebaudefront eine weitere Doppelfliigel-Fensterttir mit dort anbindender
Gartenterrasse. Die Gartenterrasse weist eine vermtl. auf Alu-Rechteckstiutzen errichtete Rah-
menkonstruktion mit an der Geb&udefront verwahrtem Pultdach nebst durchscheinendem Steg-
platten-Gefach aus Polycarbonat bzw. Acrylglas o.a. auf.

Die befestigte Gartenterrasse vor der siid-6stlichen Gebaudefront mit Zugang aus dem Wohn-
zimmer weist eine Grof3e von ca. 8,00 m x ca. 4,00 m = ca. 32,00 m2 auf.

Eine in den Planvorlagen vorgesehene Fenstertir mit Zugang auf die Gartenterrasse auch un-
mittelbar von der Kiiche aus ist nach 6rtlicher Feststellung nicht realisiert worden.

Die lichte Raumhohe im Erdgeschoss betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt ca. 2,705 m
und die Geschosshohe ca. 3,055 m.

Grundriss Obergeschoss:

Der Treppenaustritt des aus dem Erdgeschoss aufgehenden Treppenlaufs erfolgt in eine Diele
mit L-formigem Zuschnitt nebst Galerie mit Balustrade zum Treppenloch der aus dem Erdge-
schoss aufgehenden Treppe und vermtl. einer Bodeneinschubtreppe zu dem dariiber belege-
nen Dachraum unter dem Pyramidendach als sogen. Koffer- bzw. Kriechboden (im Geschoss-
plan ist eine Bodenluke nicht ausgewiesen).

Am Treppenaustritt bindet unmittelbar links in der Diele ein gerdumiges Badezimmer mit nach
Nord-Osten zum Seeadlerweg orientierten Fenstern in der Hauseingangsfront mit Eckwanne
und Duschstand an. An der Stirnseite der Diele befindet gegenliber dem Treppenaustritt ein
Kinderzimmer mit separat abgeteiltem Ankleidebereich und Orientierung der Fenster sowohl
zum Seeadlerweg nach Nord-Osten als auch zum Eulenweg nach Sid-Osten. Daneben befin-
det sich ein weiteres Kinderzimmer mit Orientierung der Fenster sowohl gleichfalls zum Eulen-
weg nach Sud-Osten als auch zur Geb&uderickseite nach Sid-Westen. Ein 3. Kinderzimmer ist
ausschlie3lich zur Gebauderiickseite nach Sud-Westen orientiert. Ein 4. Kinderzimmer ist so-
wohl gleichfalls zur Gebauderiickseite nach Sud-Westen als auch zum rechten Bauwich nach
Nord-Westen orientiert.

Das Elternschlafzimmer befindet sich in der nord-6stlichen Gebaudeecke mit Zugang gleichfalls
aus der Diele sowie Fenstern gleichfalls mit Orientierung zum rechten Bauwich nach Nord-Wes-
ten und zum Seeadlerweg nach Nord-Osten.
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Ein Balkon oder eine sonstige Freisitzflache ist im Obergeschoss nicht vorhanden.

Die lichte Raumhdhe im Obergeschoss betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt ca. 2,51 m
und die Geschosshohe ca. 2,895 m.

Grundriss Koffer- bzw. Kriechboden:

Uber dem Obergeschoss befindet sich nach vorliegendem Gebaudeschnitt ein bis unter den
Hochpunkt reichender Koffer- bzw. Kriechboden als GroRraum ohne raumbildenden Ausbau -
ein Zugang besteht nach Sachlage tber eine Bodenluke nebst handelsiblicher Klappleiter
vermtl. mit anbindender sogen. Notbohle bzw. Laufstegen zwischen den mineralisch gedamm-
ten Balken der leichten Holzbalkendecke ggf. zu einem Dachausstieg.

Die lichte Raumhohe im Koffer- bzw. Spitzboden betragt unter dem Hochpunkt des Pyramiden-
daches ca. 1,80 m und die mittlere Hohe unter den unter ca. 22° allseitig geneigten Dachfla-
chen ca. 1,10 m, so dass ein zweckmaRiger Ausbau zu Wohn- oder Hobbyzwecken nicht in Be-
tracht kommit.

Insgesamt verflgt das Gebaude insoweit Uber 6 Zimmer, Kiiche, 2 Dielen, 2 Badezimmer,
Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum, Abstellnische unterhalb der in das Obergeschoss
aufgehenden Treppe und Gartenterrasse sowie Kriechboden.

Zusétzlich sind im rechten Bauwich eine Garage mit einer Grundflache von ca. 5,00 m x 6,00 m
= ca. 30,00 mz fur 1 PKW sowie eine ungedeckte Stellplatzflache fir einen weiteren PKW vor-
handen.

In der stdlichen bzw. stid-westlichen Grundstiicksecke befindet sich ein handelstibliches Gar-
tenhaus als holzernes Blockhaus mit einer Grundflache von ca. 3,50 m x 4,50 m = 15,75 m2.

e Art der Konstruktion:
Aufgrund der anlésslich des Besichtigungstermins fehlenden Zuganglichkeit des hier betroffe-
nen Grundstiicks und inshesondere der fehlenden Zuganglichkeit des auf dem Grundstiick auf-
stehenden Einfamilienhauses wird die Bauwerkskonstruktion u.a. anhand der Bauakten bzw.
Bauvorlagen sowie anhand des 6rtlichen Eindrucks durch den Unterzeichneten wie folgt ange-
nommen:

Bei dem Gebé&ude handelt es sich um einen konventionellen Mauerwerksbau mit tragenden und
aussteifenden Wanden sowie AulRenwanden aus Gasbeton-Mauerwerk (Poroton 0.4.) nach vor-
liegenden Planunterlagen in 36,5 cm und Innenwanden in 17,5 cm Starke im Erdgeschoss bzw.
leichten Wandscheidungen im Erd- und Obergeschoss in 11,5 cm Starke oberhalb einer 20 cm
starken Bodenplatte aus Stahlbeton mit Unterfltterung als Sauberkeitsschicht aus Sand und
Kies nebst PE-Folienabdeckung und schwimmend verlegtem Zementestrich als Heizestrich
vermtl. auf ESP-Warmedammung nebst zuséatzlicher Trittschallddmmung sowie frostfreier Griin-
dung auf Stampfbeton-Streifenfundamenten mit seitlicher Frostschirze ggf. mit Perimeterdam-
mung.

Die Fassaden weisen nach vorliegender Baubeschreibung oberhalb des Erdreichs als Sockel
einen ca. 20 cm hoch aufgehenden Buntsteinputz (anthrazit) entsprechend der Saulenbeklei-
dung im Bereich des gedeckten Hauseingangspodestes auf. Die Saulen dirften aus Stahlbeton
oder als Stahlrohre mit entsprechenden Kopfplatten auf Betonsohle verschraubt sein.

Die Uber dem Sockel aufgehenden Fassaden weisen einen hell getdnten (altrosa) vermtl. mine-
ralischen Edelreibeputz (vermtl. Porotonputz) auf.

Ggf. ist allerdings abweichend von den Bauvorlagen ein sogen. Warmedammverbundsystem an
den Fassaden mit hell getontem Kunstharzreibeputz o0.a. (altrosa) Uber einem gleichfalls mit Po-
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lystyrol-Hartschaumplatten gedammten Sockel nebst farblich anthrazit abgesetztem Buntstein-
putz vorhanden. Die mit Glattputz ausgefiihrten Fensterfaschen sind weil3 abgesetzt.

Die nichttragenden Innenwande sind nach Sachlage als Kalksand-Lochsteinwande mit beidsei-
tigem Kalkputz oder ggf. als gespachtelte Gipsdielen- oder Gipskarton-Standerwéande in 8 cm
bis 10 cm Starke ausgefihrt.

Die Geschossdecke uber dem Erdgeschoss ist als Stahlbetondecke ggf. als sogen. Filigrande-
cke nebst Aufbeton und schwimmend verlegtem Zementestrich als Heizestrich auf Trittschall-
dammung ausgefihrt.

Die Geschossdecke lUber dem Obergeschoss zum Koffer- bzw. Spitzboden ist nach vorliegen-
dem Gebaudeschnitt als Holzbalkendecke mit abgehangter Gipskarton-Unterdecke und minera-
lischer Dammung der Balkengefache nebst Alukaschierung und ggf. lediglich vorhandener Lauf-
bohle (Notbohle zu einem Dachausstieg) oder Holzriemenboden im Bereich von Laufsteggen
bzw. eine mit Boden versehenen Teilflache des Kriechbodens ausgefihrt.

Der Treppenlauf zwischen Erd- und Obergeschoss ist vermtl. als wandverwahrte Holzwangen-
treppe mit eingestemmten Holz-Trittstufen ohne Setzstufen und Holzstabgelander (System
Treppenmeister 0.4.) oder ggf. als selbsttragende Systemtreppe (Fa. Kenngott 0.4.) ausgefihrt.

Die Podestflache vor der Hauseingangstur weist lediglich 1 Schwelle und die Fenstertliren zu
den anbindenden AuRenbereichen weisen gleichfalls lediglich 1 Schwelle ohne Podestflache
0.a. auf.

Die Gartenterrasse weist vermtl. gro3formatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 50 cm x 100 cm
geschmacksneutral: grau changierend 0.4.) vermtl. in Mértelbett mit Kantensteineinfassung auf.

Das Dach ist als Pyramidendach mit symmetrisch unter jeweils ca. 22° flach geneigten Dachfla-
chen nebst harter Deckung als glasierte Betondachsteindeckung (anthrazit 0.4.) auf Lattung
nebst Unterspannbahnen als Sparrendach oder Brettbinderdach des zimmermannsmalRig ab-
gebundenen Dachstuhls ausgefihrt - in der Hauseingangsfront ist das Dach als Vordach ober-
halb des Hauseingangstr als Satteldach mit Giebelfront ausgefthrt.

Eine DAmmung des Kaltdaches im Koffer- bzw. Spitzboden ist nach vorliegendem Gebéaude-
schnitt nicht als Zwischen- oder Untersparrenddmmung, sondern zwischen den Deckenbalken
als Mineralwolledammung in vermtl. ca. 22 cm Stérke nebst Alukaschierung als Dampfsperre
eingebaut.

Ein Gber Dach aufgehender Schornsteinkopf ist nach ortlichem Eindruck mit Echtschiefer-
Bekleidung vermtl. als Systemschornstein (Schiedel 0.4.) nebst Edelstahl-Einzugsrohr ggf. fur
einen Kaminofen mit nur einem Rauchgaszug nebst Abdeckung und Haube vorhanden - eine
vermtl. vorhandene Gastherme zur Beheizung und zur Warmwasserbereitung weist nach ortli-
chem Eindruck ein vor der stralRenseitigen Front in der Dachflache aufgehendes Kunststoff-
Rauchgassystem auf.

Dachuberstande bzw. Dachkasten weisen an den Trauf- und den Ortgangseiten Holzschalung
nebst Lackanstrich (weil3) und sogen. Downlight-Einbaustrahler auf.

Es sind vorgehangte Zinkblechrinnen nebst entsprechenden Fallrohren und anbindenden
Standrohren vermtl. mit Ringdrainage und Untergrundverrieselung vorhanden - Schneefanggit-
ter sind nach 6értlichem Eindruck auch an der Hauseingangsfront und tiber der Gartenterrasse
nicht vorhanden.

Der Garagen-Anbau ist vermtl. entsprechend als konventioneller Mauerwerksbaus aus Gasbe-
ton-Mauerwerk bzw. ggf. aus KS-Mauerwerk auf frostfreier Grindung mit Stampfbeton-Streifen-
fundamenten und Betonsohle nebst Zementverbundestrich ausgefuhrt. Die Fassaden weisen
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gleichfalls einen pastellfarbenen Anstrich (altrosa 0.4.) mit weifl3 abgesetzten Faschen an der
Toreinfahrt auf.

Das flach geneigte Pultdach ist vermtl. in zimmermannsmafRiger Konstruktion mit Deckenbalken
und Holzschalung nebst Schwarzdecke und unterseitiger Mineralwolleddmmung nebst GKF-Un-
terdecke nebst Attikaeinfassung an der freien Langsseite und der straf3enseitigen Front mit
Zinkblecheinfassung bzw. an der Vorderfront mit einem sogen. Dachreiter nebst zwei Reihen
glasierter Ziegeldeckung entsprechend dem Wohngebaude nebst Firststein-Abschluss und
knappem Dachuliberstand ausgefiihrt - an der Garagenriickseite fehlt vermtl. eine Attika-Einfas-
sung mit stattdessen ausgefihrter vorgehangter Rinne.

e Art des Ausbaus:
Aufgrund der anlasslich des Besichtigungstermins fehlenden Zuganglichkeit des auf dem hier
betroffenen Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses wird der Ausbaustandard u.a. anhand
der Bauakten bzw. Bauvorlagen sowie des ortlichen Eindrucks durch den Unterzeichneten wie
folgt angenommen:

Waénde:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt und tapeziert bzw. gespachtelt und gestri-
chen. Die Kuche weist gleichfalls verputzte bzw. gespachtelte Wande nebst Anstrich sowie
vermtl. einen keramischen Fliesenspiegel mit groRformatigen Fliesen oberhalb der Kiichenar-
beitszeilen (vermtl. geschmacksneutral: weil3 oder hellgrau 0.4.) auf. Das Duschbadezimmer
(EG) ist vermtl. halbhoch bzw. im Bereich des Duschstandes raumhoch mit gro3formatiger Ke-
ramikfliesung (vermtl. geschmacksneutral: weil3 oder hellgrau 0.4.) versehen. Das Wannen- und
Duschbadezimmer (DG) weist vermtl. zargenhohe bzw. im Bereich des Duschstandes raumho-
he groR3formatige Keramikfliesung (vermtl. geschmacksneutral: weil3 oder hellgrau 0.4.) auf.
Der Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum weist vermtl. mindestens partiell halbhoch im
Raum keramische Fliesung bzw. Gber den Arbeitszeilen einen keramischen Fliesenspiegel ent-
sprechend den weiteren Wandverfliesungen auf.

Boden:

Die Hauseingangsdiele weist vermtl. entsprechend der gedeckten Podestfliche vor der Haus-
eingangstir groR3formatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 40 cm x 100 cm, geschmacksneutral:
dunkelgrau bis anthrazit) auf. Das an die Diele anbindende Duschbadezimmer als Durchgangs-
raum mit dem dahinter anbindendem Hauswirtschafts- und Hausanschlussraum weist vermtl.
eine entsprechende Plattierung auf.

Auch die postalisch links an die Diele anbindende zum Wohnzimmer offene Kiiche und das
auch aus der Diele zugangliche Wohnzimmer weisen vermtl. einen entsprechenden Feinstein-
zeugplattenbelag auf, wobei die Plattierung vermtl. im gesamten Erdgeschoss mit einem Heiz-
estrich ausgestattet ist.

Die Gartenterrasse weist vermtl. grof3formatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 50 cm x 100 cm
geschmacksneutral: grau changierend 0.4.) vermtl. in Mértelbett mit Kantensteineinfassung auf.

Die in das Obergeschoss aufgehende Treppe ist nach Sachlage als handelsiibliche wandver-
wabhrte und sich selbsttragende Systemtreppe (System Treppenmeister oder Kenngott 0.4.) mit
Massivholz-Trittstufen ohne Setzstufen ausgefihrt. Die freien Seiten der Trittstufen sind vermtl.
Uber die Gelanderstabe untereinander verbunden und insofern ohne Wange hierdurch selbst-
tragend ausgefuhrt. Die Gelanderstabe sind vermtl aus poliertem Edelstahl oder verchromt und
der Obergurt als Holzhandlauf ausgefiihrt. Die Galeriebriistung im Obergeschoss zum Treppen-
loch weist abweichend zwischen den Gelanderstében einen Unter- und einen Obergurt gleich-
falls aus Holz entsprechend den Trittstufen auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 22 von 76



Ll

EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow

Im Obergeschoss weisen die Boden mit Ausnahme des Badezimmers vermtl. einen textilen Bo-
denbelag als Veloursteppichboden oder einen Echtholzparkett ggf. in Landhausdielendekor (Ei-
che) auf, wobei nach Sachlage im Obergeschoss vermtl. gleichfalls ein Heizestrich vorhanden
ist.

Zum Koffer- bzw. Spitzboden unter dem Pyramidendach ist vermtl. eine thermisch getrennte
handelsubliche Bodenluke mit Einschubleiter ggf. aus Aluminium vorhanden.

Der Koffer- bzw. Spitzboden weisen vermtl. lediglich eine Laufbohle (Notbohle zu einem Dach-
ausstieg) oder einen Holzriemenboden im Bereich von Laufsteggen bzw. eine mit Boden verse-
henen Teilflache des Kriechbodens auf.

Decken:

Uber dem Erdgeschoss ist eine glattgespachtelte Stahlbetondecke und tiber dem Oberge-
schoss eine Holzbalkendecke mit gespachtelter Gipskartonbeplankung (GKF) nebst minerali-
scher Dammung und Alukaschierung als Dampfsperre in den Balkengefachen vorhanden.

Die Raumdecken weisen vermtl. auf der Spachtelung unmittelbar Anstrich bzw. ggf. Glasvlies-
oder Raufasertapeten-Bekleidung nebst Anstrich (weil3) auf.

Die Dachschragen im Koffer- bzw. Spitzboden des Pyramidendaches als Kaltdachboden sind
ohne Dammung und GKF-Beplankung o.a. geblieben und weisen lediglich Unterspannbahnen
unter der Betondachsteindeckung auf.

Fenster:

Das Gebaude weist Kunststoff-Isolierglasfenster in vermtl. einbruchshemmender Ausfiihrung
bzw. entsprechende Fenstertiren zu den im Erdgeschoss anbindenden Freiflachen mit Drei-
scheiben-lsolierverglasung teilweise als Doppelfligel-Stulpentiren auf. Im Obergeschoss wei-
sen einzelne mit niedriger Bristungshdhe ausgelegte Fenster in den Laibungen verwahrte Edel-
stahlstabe als Absturzsicherung auf.

Die Fenster weisen teilweise vermtl. in der Verglasung liegende Sprossung und vermtl. ver-
schlielRbare Oliven sowie im Erdgeschoss vermtl. elektrisch zu bedienende Rollladen mit Kunst-
stoffpanzern (weil® bzw. lichtgrau) auf. Einzelne Fenster weisen Rahmenvorsatze mit Fliegen-
gaze auf.

Die Fenster weisen nach oOrtlichem Eindruck Granit-Sohlbénke und vermtl. Naturstein- bzw.
gleichfalls Granit-Lateibanke auf.

In den Dachflachen sind liegende Fenster nicht vorhanden. Nach 6rtlichem Eindruck ist in der
rickwartigen bzw. stid-westlichen Dachflache knapp unter dem Schornsteinkopf bzw. dem
Hochpunkt des Daches ein handelstiblicher sogen. Schornsteinfegerausstieg als thermisch ge-
trenntes Kunststoff-Rahmenelement mit Acrylverglasung nebst anbindendem Lauf- bzw. Tritt-
rost fiir den Schornsteinfeger unterhalb des Schornsteinkopfes vorhanden.

Taren:

Die Hauseingangstir ist vermtl. als pulverbeschichtete Aluminium-Plattenttr mit Stahlkern und
kleineren Isolierglasausschnitten nebst Milchglas-Verglasung in vermtl. einbruchshemmender
Ausflhrung sowie seitlichen Rahmengewanden in entsprechender Ausfiihrung mit jeweils grof3-
flachigem Milchglas-Glasausschnitt als dreifach Isolierverglasung in pulverbeschichteter Stahl-
zarge (geschmacksneutral: weil3) und in vermtl. gleichfalls einbruchshemmender Ausfihrung
verbaut.

Raumturen sind vermtl. als furnierte oder folierte Holzplattentiiren nebst R6hrenspaneinlage
(geschmacksneutral: weil3) mit entsprechenden Zargen in 2,01 m oder 2,13 m lichter Durch-
gangshohe ausgefiuhrt - die Wohnzimmertir ist nach vorliegendem Grundrissplan vermtl. als
Rahmen-Doppelfligeltir mit grof3flachigem Echtglas-Ausschnitt ausgefinhrt.
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Elektroinstallationen:

Es sind unter Putz bzw. im Querschnitt der Wande ggf. in Leerrohren verlegte Leitungen mit
zeitgerechtem Standard in zufriedenstellender Quantitat und Qualitéat der Installationen vorhan-
den - im Koffer- bzw. Spitzboden sind vermtl. lediglich lose verlegtes Mantelkabel mit Schildkro-
tenbeleuchtung verbaut.

Der Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum weist nach Sachlage u.a. ein zeitgerechtes Si-
cherungstableau nebst Sicherungsautomaten und FI-Schutzschalter sowie ggf. einen Dreh-
stromzahler auf.

Hinter der Grundstuicksfront zum Eulenweg ist nahe dem Holzschluppen in der sudlichen bzw.
sud-westlichen Grundstiicksecke der Elektro-Hausanschlusskasten vorhanden.

Die durchweg im Gebéaude in den Wohngeschossen vorhandene FuRbodenheizung und die ggf.
zusatzlich vorhandenen Konvektoren ggf. als sogen. Handtuschwarmer in den Badezimmern
werden elektrisch Uber Raumthermostate gesteuert. Die im Badezimmer vermuteten Handtuch-
warmer sind ggf. zusatzlich tUber eine elektrische Heizpatrone zu betreiben.

Rauchwarnmelder durfen gleichfalls vorhanden sein.

Das Gebaude weist eine zeitgerechte Schwachstromanlage u.a. mit Telefon- und Antennen-
steckdosen in allen Wohnraumen bzw. einen Anschluss fur einen WLAN-Router auf.

Das Grundsttick durfte einen Breitbandkabelanschluss aufweisen. Eine Parabolantenne fir Sa-
tellitenempfang ist auf dem Dach oder an den Fassaden des Gebaudes nicht montiert.

Ein Luftungssystem (Lunos 0.4.) zur dezentralen kontrollierten Raumbeltftung mit Warmeruck-
gewinnung in den AuRenwandumfassungen mit AuRenwandhaube mit Schalldampfung etc. ist
nicht vorhanden.

Anschlisse fir eine Luft- (Aerothermie) oder Sole-Wasser-Warmepumpe (Geothermie) mit Nut-
zung des Erdreichs als primare Warmequelle (Erdwarmepumpe) sind vermtl. nicht vorhanden,
obwohl fur eine Erdwarme-Sondenanlage eine wasserbehdordliche Erlaubnis nach § 8 Abs. 1
WHG seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz bereits mit Datum
vom 05.10.2012 erteilt wurde.

Nach diesseitiger Einschatzung wurden bisher Erdkollektoren oder tiefreichende Erdsonden
nicht verbaut. Eine Erdwarmepumpe nebst Warmetauscher und Warmwasserpufferspeicher etc.
ist nach Sachlage im Haustechnikbereich des Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraums nicht
vorhanden.

Nach diesseitiger Einschatzung wird das Einfamilienhaus bisher noch tber fossile Energietrager
mit Gas-Heiztherme als Kombitherme u.a. auch zur Warmwasseraufbereitung beheizt. Zusatz-
lich ist im Wohnzimmer ein Kaminanschluss fiir eine offene Kaminfeuerstelle oder einen sogen.
Schwedenofen vorhanden, der ggf. bereits aus Emissionsschutzgriinden nachgeristet werden
muss. Der Schornstein des Kamins ist als Systemschornstein (Schiedel, Plewa 0.4.) eingebaut.
Die vermutete Gas-Kombitherme weist nach 6rtlichem Eindruck ein Gber Dach in der stral3en-
seitigen Dachflache zum Seeadlerweg aufgehendes Kunststoff-Rauchgassystem auf.

An der Hauseingangstir selbst ist eine einfache Klingelanlage ohne Gegensprecheinrichtung
vorhanden - an der stral3enseitigen Einfriedung ist eine Klingelanlage mit Gegensprechanlage
und Videoporter sowie elektrischem Turoffner vorhanden.

Die Garagenzufahrt weist in der straf3enseitigen Einfriedung ein nicht freitragendes Hofschiebe-
tor auf Rollen mit Elektrobetrieb und Steuerung vermtl. Gber Tur6ffner manuell und Funkfernbe-
dienung auf. Die Garage diirfte ein elektrisch zu bedienendes Sektional- oder Rolltor aufweisen.

Eine Hausnummernleuchte bzw. eine beleuchtete Hausnummer ist sowohl an der stral3enseiti-
gen Einfriedung neben der Zugangspforte als auch an der Hauseingangsfront neben der Alarm-
leuchte mit Beleuchtung Gber die Downlight-Strahler im Dachiberstand vorhanden. Nach 6rtli-
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chem Eindruck weisen alle Dachiberstande Downlight-Strahler vermtl. mit Steuerung Uber
Dammerungsschalter oder manuelle Schalter auf. Auch die Deckenunterseite des Vordaches
Uber der gedeckten Podestflache des Hauseingangs weist Downlight-Strahler mit Steuerung
Uber Bewegungsmelder sowie eine AulRenkamera auf. Der stral3enseitige Dachiberstand der
Garage weist nach Sachlage vermtl. gleichfalls Downlight-Strahler und hier mit Steuerung tber
Bewegungsmelder auf.

An der gartenseitigen Gebaudefront befinden sich rechts und links neben der Zugangstir aus
dem Wohnzimmer auf die Terrasse jeweils wandverwahrte AuRenleuchten vermtl. mit Steue-
rung Uber Innenschalter auf - von innen schaltbare Auf3ensteckdosen sind hier gleichfalls vor-
handen.

Der gedeckte Terrassenbereich weist ggf. unterseitig der Stegplattendeckung eine elektrisch zu
bedienende Markise oder ein Rollo als Sonnenschutz- bzw. Verschattungselement auf.

Heizungsanlage:

Das Wohngebaude weist vermtl. eine Gaszentralheizung mit Erdgasversorgung und Gas-Kom-
bitherme als Brennwerttherme und ggf. einen externen Warmwasserspeicher mit ca. 80 L Spei-
chervorlumen sowie FuZbodenheizung in allen Raumen nebst Raumthermostaten zzgl. vermtl.
Stahlglieder-Heizkérpern als sogen. Handtuchwarmer nebst Thermostat-Regelventil in den bei-
den Badezimmern mit Vorlauf vermtl. gleichfalls tber den Fu3bodenheizkreislauf bzw. mit sepa-
ratem Heizkreislauf und Dreiwegemischer oder Warmetauscher auf.

AulRerdem ist ein Kamin oder ein Kaminofen nebst Rauchgaszug fur fossile Brennstoffe (Holz-
scheite) vorhanden, der ggf. bereits aus Emissionsschutzgriinden nachgeristet werden muss.
Der Schornstein des Kamins ist als Systemschornstein (Schiedel, Plewa 0.4.) eingebaut. Die
vermutete Gas-Kombitherme weist nach ortlichem Eindruck ein Gber Dach in der stral3enseiti-
gen Dachflache zum Seeadlerweg aufgehendes Kunststoff-Abgassystem mit Giber Dach aufge-
hendem Kunststoffrohr auf.

Nach diesseitiger Einschatzung wurden bisher Erdkollektoren oder tiefreichende Erdsonden
nicht verbaut. Die im Erdgeschossplan ausgewiesene Erdwarmeleitung vor der nord-westlichen
Gebaudefront im rechten Bauwich bis in mittlere Vorgartentiefe mit hier ausgewiesenen 2 Erd-
sonden fir Geothermie auf Hohe der beiden Gebaudeecken in der Front zum Seeadlerweg sind
vermtl. nicht realisiert worden. Anschlisse fir eine Luft- (Aerothermie) oder Sole-Wasser-War-
mepumpe (Geothermie) mit Nutzung des Erdreichs als priméare Warmequelle (Erdwarmepum-
pe) sind insoweit vermtl. nicht vorhanden, obwohl flir eine Erdwarme-Sondenanlage eine was-
serbehordliche Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG seitens der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung und Umweltschutz bereits mit Datum vom 05.10.2012 erteilt wurde (s.0.).

Eine Erdwarmepumpe nebst Warmetauscher und Warmwasserpufferspeicher etc. ist nach dies-
seitiger Einschatzung im Haustechnikbereich des Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraums
in den Planvorlagen nicht ausgewiesen und vermtl. nicht vorhanden.

Ein Luftungssystem (Lunos 0.4.) zur dezentralen kontrollierten Raumbeltftung mit Warmeruck-
gewinnung in den AufRenwandumfassungen mit Aul3enwandhaube mit Schallddmpfung etc. ist
nicht vorhanden.

Sanitarausstattungen:

Das Duschbadezimmer im Erdgeschoss mit Nutzung als Gaste-Toilette weist vermtl. eine
Flachduschtasse aus Acryl oder einen bodengleichen Duschstand mit Einlaufrinne hinter einer
raumhohen Wandscheidung und hierdurch dreiseitiger Wandumfassung nebst Echtglas-Spritz-
schutzelement als Doppelfliigeltir und Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und
wandverwahrter Regendusche sowie ein Porzellan-Waschbecken mit Einhebel-Mischarmatur,
ein wandhé&ngendes Porzellan-WC-Becken nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.4.) und einem Ein-
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bauspulkasten mit Kunststoff-Driickerplatte sowie ein wandhéngendes Porzellan-Bidetbecken
nebst Einhebel-Mischarmatur auf.

Das im Obergeschoss belegene Badezimmer weist eine dem Duschbadezimmer im EG ent-
sprechende Dusche als Flachduschtasse oder bodengleiche Duschstand mit Einlaufrinne etc.
sowie eine ovale Eckwanne aus Acryl oder Melamin als Einbauwanne mit Fliesenschiirze o.4.
und tiefer Ablage zur Raumecke nebst Einhebel-Mischarmatur mit Schlauchbrause, einen Por-
zellan-Waschtisch ggf. mit Halbsdule und Einhebel-Mischarmatur sowie ein wandhéngendes
Porzellan-WC-Becken nebst Kunststoffsitz (Melamin 0.4.) und Einbauspulkasten mit Kunststoff-
Driickerplatte sowie auch hier ein wandh&ngendes Porzellan-Bidetbecken nebst Einhebel-
Mischarmatur auf.

Alle Sanitarobjekte weisen vermtl. den Farbton Sanitarweif3 auf - die Armaturen sind vermtl.
durchweg verchromt. Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus Kupfer- oder Alu-Verbundrohr
und Kunststoff bzw. aus Hart-PVC in Installationswanden bzw. in Schachtabspannungen nicht
sichtbar verzogen.

Im Hausanschluss- bzw. Hauswirtschaftsraum befindet sich vermtl. ein Waschmaschinen-Stell-
platz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf sowie ggf. ein emailliertes Stahl-
Ausgussbecken nebst Kaltwasserzapfventil ggf. als Sandmannhahn bzw. Fillarmatur fir die
Heizungsanlage.

Ein AuRensprengventil ist in der nord-westlichen Giebelwand auf Héhe des Hauanschluss- und
Hauswirtschaftsraums vorhanden - fir die Gartensprengwasserzapfstelle ist vermtl. ein separa-
ter Sprengwasserzahler gleichfalls im Hausanschlussraum vorhanden. Ein weiteres Garten-
sprengventil dirfte an der siid-westlichen Front bzw. ggf. an der Riickseite der Garage vorhan-
den sein.

Frischwasserleitungen sind vermtl. durchweg als Kupferrohr- bzw. ggf. Aluminium-, Edelstahl-
oder Kunststoffverbund-Frischwasserleitungen ausgefihrt. Abwasserleitungen sind vermtl.
durchgehend als Hart-PVC-Anschlussleitungen ausgefuhrt bzw. als Ventilationsrohre mit Abluft-
system Uber Dach geflihrt. Abwassergrundleitungen unter der Fundamentplatte sind vermtl. als
HAT und KG-Abwasserrohre ausgeftihrt.

Die Frischwasserversorgung erfolgt Giber das kommunale Netz bzw. das des Versorgungstra-
gers.
Das Grundstick ist an eine kommunale Schmutzwasser-Stral3enkanalisation angeschlossen
(s.0.).

Regenwasser wird tber eine Grundleitung bzw. ggf. eine Drainage im Untergrund verrieselt.

Kichenausstattung:

Das Wohngebaude weist vermtl. eine im Wesentlichen U-férmige Einbaukiiche mit sogen. Ki-
cheninsel zentral im Raum und den Ublichen Elektro-Einbaugeraten in einer vermtl. mit Granit-
platte versehenen Arbeitsflache u.a. mit Kunststeinspile nebst Einhebel-Mischarmatur und
Glaskeramikkochfeld als Induktionsherd nebst Wrasenabzug sowie vermtl. ausreichenden
Schrankraum in Ober- und Unterschranken u.a. mit Glasvitrinen bzw. Schubfachausziigen
nebst geschmacksneutral folierten Frontflachen (vermtl. weif3) auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend den Sanitarrdumen als Kupfer-, Edelstahl-
oder Kunststoffverbundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und
SML-Abwasserfallrohre hinter GK-Abspannungen bzw. in Wandschlitzen nicht sichtbar verzo-
gen.
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Garagen-Anbau:

Der Garagen-Anbau weist hach Sachlage verputzte Innenwénde nebst Anstrich (weil3) und ei-
nen Zementestrichboden vermtl. mit staubbindendem Anstrich auf.

An der straRenseitigen Front ist ein Sektionaltor mit allenfalls nur einer Wagenbreite vermtl. aus
thermisch getrennten pulverbeschichteten Aluminium-Segmenten und an der Gebaudertckseite
vermtl. eine thermisch getrennte Stahlblechtir in T30-Ausfuhrung vorhanden.

Mediale Anschlisse dirfte sich auf Elektroinstallationen beschranken - ggf. ist ein Wasseran-
schluss mit Ausgussbecken vorhanden.

Der Garagen-Anbau ist nach diesseitiger Einschatzung vermutlich nicht beheizbar.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse ergibt sich nach Bauakte mit ca. 808,00 m3 fir den Gebaudestamm des freiste-
henden Einfamilienhauses gemal Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 29.08.2012 zzgl. ca.
75,00 m3 fir den Garagen-Anbau (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF betragt ca. 232,30 m?2 fir das nicht unterkellerte 2-geschossige Einfamilienhaus ohne
Berticksichtigung des Koffer- bzw. Spitzbodens unter dem Pyramidendach mit lichter Raumho-
he unter dem Hochpunkt von lediglich ca. 1,80 m bzw. i.M. ca. 1,10 m ohne zweckmafig reali-
sierbarem Ausbau nach diesseitiger Ermittlung anhand der vorliegenden Bauvorlagen zur Bau-
genehmigung Nr. 2012/561 vom 29.08.2012 (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ Aulenanlagen:
Das Terrain des Grundstticks ist zum jeweils anbindenden Straf3enraum plan und weist einen
ebenerdigen Zugang aus dem Strafdenraum in den zum Seeadlerweg orientierten Vorgartenbe-
reich auf. Auch die Garagenzufahrt ist aus dem StralBenraum absolut plan.
Die gesamte Vorgartenflache vor der stralRenseitigen Hauseingangsfront sowie der Bereich des
rechten Bauwichs mit Garagenzufahrt und ungedecktem PKW-Stellplatz sind mit Betonstein-
pflasterung befestigt. Der Zuwegungsbereich von der Pforte der Einfriedung zum gedeckten
Hauseingangsbereich weist ein hellgrau-dunkelgrau-schraffiertes Verlegemuster der Beton-
steinpflasterung auf. Weitere befestigte Bereiche vor der Hauseingangsfront und im Bereich der
Garagenvorfahrt weisen hellere Dekor-Applikationen in der dunkelgrauen Pflasterung auf.
Unmittelbar vor der aufgehenden Hauseingangsfront befindet sich ein mit Hochbordeinfassung
versehener Kiesbettstreifen.

Die Vorgartenflache ist nach Sachlage weitgehend versiegelt und weist mindestens 1 unge-
deckten PKW-Stellplatz auRerhalb des Zufahrtsbereichs der Garage auf.

Die weiteren Grundsticksflachen sind weitgehend mit Rasenbesatz versehen und weisen im
Randbereich zu den stral3enseitigen und den rickwartigen Einfriedungen Gberwiegend immer-
grune dichte Thuja-Hecken auf. Lediglich die rechte Grundstticksgrenze weist bis hinter die Ga-
rage keine Hecke auf, wobei sich zwischen Garage und dem nord-westlichen Nachbargrund-
stiick eine mit Betonsteinpflasterung befestigte Durchwegung befindet.

Die vor der sud-westlichen Gebaudefront belegene Gartenterrasse weist vermtl. grol3formatige
Feinsteinzeugplattierung (ca. 50 cm x 100 cm geschmacksneutral: grau changierend 0.4.) ver-
mtl. in Mortelbett mit Kantensteineinfassung auf.

Zu dem in der sudlichen bzw. in der sud-westlichen Grundstiicksecke belegenen handelsubli-
chen Gartenhaus als Blockhaus mit Nutzung als Gerateschuppen geht rechtwinklig von der Ter-
rasse aus ein vor der strallenseitigen Front bzw. hinter der Hecke zum Eulenweg L-férmig ab-
zweigender Weg mit Betonsteinpflasterung ab. Die Terrassenflache ist seitlich mit wei3en Kies-
beetflachen nebst einzelnem Buschbestand eingefasst.
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Die Grundsticksgrenzen weisen entlang der nord-westlichen und entlang der sid-westlichen
Grundstucksgrenze weitgehend einen Stabmattenzaun auf. Entlang den beiden stral3enseitigen
Grundstucksfronten ist ein historisierender Stahlgitterzaun mit Stahl- oder Aluminium-Rechteck-
pfosten vorhanden, der in der zum Seeadlerweg eine Pforte zur Hauszuwegung und zur Gara-
genzufahrt ein Hofrolltor mit gleicher Charakteristik aufweist.

5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Grundstuck befinden sich ein freistehendes Einfamilienhaus mit 1 Wohneinheit nebst
Garagen-Anbau fir 1 PKW sowie ein handelsublicher Holzschuppen als Gerateschuppen o.4.
und ein ungedeckter PKW-Stellplatz fir 1 PKW.

e Nutzflache:
Gemal den vorliegenden Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 06.09.2012 ist
die Wohnflache mit ca. 181,84 m? angegeben.

Nach vorliegenden Geschossplanen ergibt sich die Wohnflache aus den Rohbaumaf3en im Erd-
und Obergeschoss unter Beriicksichtigung eines Putzabzugs mit zusammen 179,73 m2 incl. ca.
8,31 m2 auf den Hauswirtschafts- und Hauanschlussraum entfallender Wohn/Nutzflache ohne
Ansatz der Gartenterrasse.

Die im Erdgeschoss belegene Wohnflache betragt ca. 91,38 m2 (incl. HA/HW-Raum) und unter
Bertcksichtigung der gedeckten Gartenterrasse mit einer Grundflache von ca. 32,00 m2 bei An-
satz lediglich von % der Grundflache gemaf aktueller Rechtsprechung des LG Berlin mit 8,00
m2 ca. 99,38 m2. Die im Obergeschoss belegene Wohnflache betragt ca. 88,35 mz2.

Die anrechenbare Gesamtwohnflache ergibt sich insoweit mit ca. 187,73 mz.

Die diesseitig aus den Bauvorlagen ermittelte Wohnflache ist insoweit als plausibel im Rahmen
der vorliegenden Grundstucksbewertung zugrunde zu legen.

o Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nicht erzielt. Das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude
wird durch den Miteigentimer gemal3 Abt. | Nr. 2.1 als Wohnberechtigten geman Abt. Il Ifd. Nr.
15 zu Wohnzwecken als Berechtigter gemal Bewilligung vom 14.02.2024 unentgeltlich eigen-
genutzt, wobei auch die Familie des Miteigentiimers des Grundstiicks und Wohnberechtigten
sowie auch die Miteigentimerin auf dem Grundstiick wohnansassig sind.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Bezirksreport Neukdlin 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg liegt die Miethdhe bei
Neuvermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern der Baujahre von 2001 bis 2020
(hier: Baujahr 2013) in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 11,50 €/m? Wfl. bis
14,00 €/m? WAl. und in mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 12,00 €/m? Wfl. bis 14,50 €/m?
Wil., wobei hierfur von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Wohnungs-
grolRen zwischen 110 m? und 180 m? (i.M. 140 m?2), 4 bis 5 Zimmern, Grundstiicksgréf3en von
500 m2 bis 900 m2 (i.M. 700 m2), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubau-
ten und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instand
gehalten und [im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertragen mit giltiger
Renovierungsklausel und Verfiigbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick ausgegan-
gen wird.
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Die Schwerpunktmiete fir Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern (ohne Baujahresklassifizie-
rung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Neukélin bei 12,00 €/m? und in mittlerer
Wohnlage bei 12,75 €/m? bei geringem Preisanstieg zwischen 10/2022 und 10/2023.

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Férderung o0.a. besteht nach Sachlage nicht - inso-
fern ist das hier betroffene Objekt preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Grundstiicks eine Kapitali-

sierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei al-

lerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse” mit max. 10 % Uber der Ortsiblich-

keit bei Neuvermietung zu berlcksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unter-

preisig bestehenden Mietverhdltnisses sind hier aufgrund der zugrunde gelegten freien Verfig-

barkeit des Grundstiicks bei Ausfall des im vorliegenden Bewertungsfalls nachrangigen Wohn-

rechts mit dem Potential einer Neuvermietung des Wohngebaudes als Einfamilienhaus oder zur
Eigennutzung nicht zu bertcksichtigen.

In Ansehung des nach Sachlage vorliegenden zeitgerechten und insgesamt fuir das Baujahr
durchschnittlichen bis vermtl. Gberdurchschnittlichen Ausbaustandards mit 2 Badezimmern mit
modernen Objekten und Armaturen, Ful3bodenheizung in den Wohngeschossen und vermtl.
zusatzlichen Handtuchwarmern in den Badezimmern mit allerdings vermtl. noch bestehender
Versorgung Uber fossile Primarenergie ohne regenerative Energie als Geothermie mit Erdwar-
mepumpe bei hier vermtl. noch vorhandener Gas-Kombitherme nebst zentraler Warmwasserbe-
reitung zzgl. separatem Rauchgaszug fiir einen Kaminofen o.4. fur feste Brennstoffe (Holzschei-
te) und Ausfiihrung als konventioneller Mauerwerksbau aus Porenbeton-Plansteinen mit Fertig-
stellung im Jahre 2013 und einem modernen, neutralen zeitgerechten Geschmacksempfinden
unterliegenden entsprechenden Ausbau bzgl. des Dekors der Raumdekorationen mit Fliesen,
Feinsteinzeug- oder ggf. Natursteinplattierung sowie der Objektausstattungen, der Kiichenaus-
stattungen und insbesondere auch des Fassadenanstrichs mit Pastellfarbe (altrosa) und anth-
razit- oder schwarz-glasierter Dachsteindeckung bzw. anthrazit-farbenen Applikationen und un-
ter Berilicksichtigung energetischer Aspekte bzgl. der Gebaudehulle mit vergleichsweise guter
Energieeffizienz und moderner Elektroausstattung u.a. mit elektrisch betriebenen Rollladen- und
Toranlagen, einer Vielzahl an AuRenleuchten und Video-Uberwachung des Hauseingangs, aber
bisher fehlender Solarthermie zur Unterstitzung der Warmwasserbereitung und einer Photovol-
taikanlage etc. bei einer anrechenbaren Wohnflache von ca. 187,73 m2 unter Beriicksichtigung
der anrechenbaren Freisitzflache bei 6 Zimmern zzgl. Hausanschluss- und Hauwirtschaftsraum,
zum Wohnzimmer offener Kiiche, Hauseingangsdiele und Obergeschossdiele nebst Galerie
zum Treppenloch, 2 Badezimmern u.a. als Wannenbad mit Dusche und gedeckte Gartenterras-
se und gerdumigem Garagen-Anbau fir 1 PKW und 1 ungedeckten PKW-Stellplatz auf dem
Grundstuck im Bereich der durchweg mit Betonsteinpflasterung versiegelten Vorgartenflache
und der Flache im rechten Bauwich ist auch unter Berticksichtigung der nur ausreichenden
technischen und sozialen Infrastruktur mit fu3laufiger Versorgung des taglichen Bedarfs erst in
grolRerer Entfernung bei einer nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel einfachen Wohnlage in
einer geschlossenen stark heterogenen baulichen Einfamilienhaus-Umgebung im Bereich von
PrivatstraRen mit Uberwiegend nur geringer Frequentierung bei Auslegung als Spielstral3e ohne
Parkmdglichkeiten u.a. fir Besucher in dem weitlaufigen Areal mit Verwaltungs- und Benut-
zungsreglung des Gemeinschaftseigentums an den ErschlielRungs- und Erholungsflachen bei
hier 1/73 MEA mit dinglich gesichertem Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschatft in einer
dezentralen bzw. absoluten Stadtrandlage innerhalb der Metropole bei gegenwartiger Marktlage
nach diesseitiger Auffassung in Ansehung der Ausfiihrung als freistehendes Einfamilienhaus
ohne Unterkellerung und ohne zu Wohn- oder Hobbyzwecken ausbaubarem Dachraum eine
Miethdhe von rd. 13,00 €/m? WAl. als marktgerecht zu berucksichtigen.
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Die ortsibliche Netto-Miethdhe fir PKW-Stellplatze ist abhdngig von der Lage in der Stadt - in
Randlagen werden fur ungedeckte PKW-Stellplatze je nach Zustand und Standard zwischen rd.
30,00 €/Monat und 70,00 €/Monat und in Innenstadtlagen von rd. 50,00 €/Monat bis 300,00
€/Monat gezahlt, wobei es in absoluten Citylagen unerheblich ist, ob es sich hierbei um einen
gedeckten oder ungedeckten Stellplatz handelt.

Fur gedeckte Stellplatze werden in durchschnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und
130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen werden Gberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.0.) gezahlt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist in Ansehung der fehlenden Verfligbarkeit von Stellplat-
zen in den das Grundstiick anbindenden Privatstraf3en und der extrem geringen Verfligbarkeit
von PKW-Stellplatzen im 6ffentlichen StralRenraum (s.0.) eine Mieththe flr einen gedeckten
PKW-Stellplatz als Garage auf dem Wohngrundstiick selbst von rd. 100,00 €/Monat und ftr ei-
nen Carport von 70,00 €/Monat und fir einen ungedeckten Stellplatz von 50,00 €/Monat ange-
messen.

Fur den auf dem hier betroffenen Grundstiick verfligbaren gedeckten PKW-Stellpatz in der ge-
raumigen Garage ist eine Miete von 100,00 €/Monat und fur den ungedeckten PKW-Stellplatz
auf dem Grundstiick von 50,00 €/Monat in Ansatz zu bringen.

fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
187,73 m2 WIl. x 13,00 €/m?3Wfl.= 2.440,49 €/Monat

PKW-Garagenstellplatz

1 Stpl. x 100,00 €/Stpl. = __ 100,00 €/Monat

ungedeckte PKW-Stellplatz

1 Stpl. x 50,00 €/Stpl. = 50,00 €/Monat

Gesamtertrag 2.590,49 €/Monat [& 13,80 €/m> WAl.]

Bewirtschaftungskosten:
Seitens der Grundstlickseigentliimer oder sonstiger Verfahrensbeteiligter in dem hier anhangen
Zwangsversteigerungsverfahren konnten diesbzgl. Angaben nicht gemacht werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten aber entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2023 gemaf Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten

1 x E/ZFH x 339,00 €/a 339,00 €/a

Instandhaltungskosten
Umlage fir die Erschlie3ungs-
Flache (It. Auskunft)
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pauschal 60,00 €/Monat = 360,00 €/a
Wohngebaude
13,20 €/m? x 187,73 m2 WHl. = 2.478,04 €/a
PKW-Stellplatz (gedeckt)
100,00 €/Stpl. X 1 Stpl. = 100,00 €/a
PKW-Stellplatz (ungedeckt)

50,00 €/Stpl. X 1 Stpl. = 50,00 €/a
Mietausfallwagnis
31.085,88€x2 % = 621,72 €/a

3.948,76 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fiir das Gebaude als Einfamilienhaus mit

1 Wohnung im gegenwartigen Bestand sowie Garage mit 1 PKW-Stellplatz und 1 ungedeckten
PKW-Stellplatz auf dem Grundstlick betragt entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 12,7 %
vom fiktiven Rohertrag bei i.M. ca. 13,80 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 187,73 m2 Wfl. anrechen-
barer Wohnflache entsprechend rd. 1,75 €/m? WHl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten
und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bertcksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:
Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
lediglich von auf3en bzw. tGberwiegend aus dem Bereich des privaten StralRenraums vor dem
Grundstuck u.a. wie folgt festgestellt werden:

— Die Freiflachen des Grundstiicks sind nach 6rtlicher Wahrnehmung in unzuléassiger Weise
Uberproportional hoch versiegelt.

— Fur den Garagen-Anbau lagen in der Bauakte Planvorlagen oder eine diesbzgl. Genehmi-
gung nicht vor, so dass ggf. eine diesbzgl. Genehmigung erforderlich wird, da in dem amtli-
chen Lageplan zur Baugenehmigung des Wohnhauses lediglich 2 ungedeckte PKW-Stell-
platze ausgewiesen sind.

— Bei einem Neubezug des Wohngebé&udes durch einen Erwerber respektive einen Dritten
sind nach Sachlage bei Ausfall des Wohnrechts geman Abt. Il Nr. 15 turnusméaRig erforderli-
che Schoénheitsreparaturen durchzufihren.

— Ein Warmedammverbundsystem ist bei hier vorliegenden AuRenwandumfassungen zur Re-
duzierung des Heizenergieverbrauchts ggf. in Betracht zu ziehen.

— Eine energetische Verbesserung bzgl. des Primarenergieverbrauchs durch Einbau einer
Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage sowie mit Einbau
von Solarpaneelen zur Unterstitzung der Warmwasseraufbereitung Uber Solarthermie dirfte
geboten sein.

Inwieweit ggf. Ma&ngel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Mangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlésslich der Besichtigungstermi-
ne nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden sind diesseitig nicht auszu-
schlief3en.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
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tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. flr Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfir nicht in Ansatz zu bringen.

Gemal3 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei élteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fur Instandsetzungsmafnahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fir die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? WA.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grol3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geméan Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen VerschleiZer-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geméan Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? WHfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, flr die ein Abriss ,wahrschein-
lich/moglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern fur das Einfamilienhaus in Anlehnung an die Verdffentlichung des IVD
bei einer Bauzustandsnote ,gut” (s.0.) ein etwa im Niveau eines Viertels des Rahmenwertes der
durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden Instandset-
zungsaufwand fir das betroffene Objekt in H6he von grob tberschlaglich und pauschal insge-
samt rd. 20.000,00 € respektive rd. 110,00 €/m? Wfl. bei einer zugrunde gelegten Wohnflache
von ca. 187,73 m2 im Verkehrswert berticksichtigt.

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

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die H6-
he der Abschlage.
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§ 24 WertV wies zu Bauméangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Bertcksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - geman 8§ 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tatsachlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsublich zugrunde gelegten Miethohe nicht in Ansatz
gebracht.

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

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

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude konnte auf diesseitige Anforderung seitens der
Grundstickseigentimer nicht beigebracht werden und liegt dem Unterzeichneten nicht vor - ein
aktueller Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus dirfte aber eine vergleichsweise gute
Energieeffizienz aufweisen (s.0.).

Tatsachlich haben sich allerdings die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik
der vergangenen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukinftig mit zu-
satzlichen Kosten bei Umstellung der Heizungsanlage auf regenerative Quellen zur Heizwarme-
und Warmwasserversorgung und weiterer energetischer Modernisierungen des Gebaudes zu
rechnen ist, die zum Bewertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Ggf. ist der Einbau einer Erd- oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage
und der Unterstitzung der Warmwasserversorgung tber Solarthermie in Betracht zu ziehen.

In dem hier zugrunde gelegten Modernisierungs- und Instandsetzungsaufwand sind energetisch
begrindete Modernisierungen bzgl. der Warmwasserversorgung sowie der Heizwérmeversor-
gung Uber regenerative Quellen fir alle RAume (ohne Kaminfeuerstelle) nicht beriicksichtigt.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaf} Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er ergibt sich insoweit geman Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses von rd. 11 Jahren (Baujahr/Fertigstellung 2013) und
vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt gutem Bauzustand (Zustandsnoten ,gut®, ,normal*
oder ,schlecht) mit 65 Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von 11 Jah-
ren und gutem Bauzustand mit gleichfalls 65 Jahren.

Tats&chlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA (Baual-
tersklasse von 13 bis 17 Jahre) noch rd. 65 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 2013 und 80
Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt
sich mit rd. 15 Jahren und das fiktive Baujahr mit 2009.
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Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
2013 und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer noch rd. 69 Jahre.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 152) liegt nach
Sachlage nicht vor.
Das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Geb&ude wird durch den Miteigentiimer ge-
maf3 Abt. I Nr. 2.1 als Wohnberechtigten geman Abt. 11 Ifd. Nr. 15 zu Wohnzwecken als Berech-
tigter gemal Bewilligung vom 14.02.2024 unentgeltlich eigengenutzt, wobei auch die Familie
des Miteigentimers des Grundstiicks und Wohnberechtigten sowie auch die Miteigentimerin
auf dem Grundsttick wohnanséssig sind.

Insoweit liegt eine Eigentiimernutzung nebst Nutzung durch den Berechtigten des im hier an-
hangigen Schuldversteigerungsverfahren nachrangigen Wohnrechts vor, so dass durch den Un-
terzeichneten des im Rahmen des hier anhéngigen Zwangsversteigerungsverfahrens lediglich
hélftigen Anteils des Grundstuicks trotz des bestehenden Wohnrechts geman § 1090 bis 1092
BGB, dass sich nach vorliegender Urkunde vom 14.02.2024 (UVZ-Nr. T 65/2024 des Notars
Arnim Fabian Tietz in Berlin) zur Nutzung des Berechtigten auf das gesamte Wohngebaude und
das Grundstiick ohne Ausschluss der Eigentiimer des Grundstlicks bezieht, auch unter Beriick-
sichtigung der gegenuber der Forderung, aus der Zwangsversteigerungsverfahren betrieben
wird, bestehenden Nachrangigkeit des Wohnrechts zunachst die freie Verfiigbarkeit des Grund-
stiicks mit aufstehendem Wohngebaude zugrunde gelegt wird, da Rechte geman Abt. Il des
Grundbuchs hier durch den Unterzeichneten nicht zu bericksichtigen sind.

Bei ggf. tatsachlich zwischenzeitlich vereinbartem Mietverhdltnis ist in dem hier anhéngigen
Schuldversteigerungsverfahren auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende sogen.
auRRerordentliche Kiindigungsrecht gemafl ZVG zum ersten mdglichen Termin hinzuweisen.

¢ Verwaltung:
Die Verwaltung des Einfamilienhausgrundstticks erfolgt nach Sachlage durch die Grundstuicks-
eigentimer selbst.

Die Verwaltung der Gemeinschaftsflachen des Siedlungsareals als BinnenerschlieBung erfolgt
durch eine externe Verwaltung.

Fur die Betriebs- und Instandhaltungskosten der gemeinschaftlichen Verkehrsflachen etc. wird
der jeweilige Kostenanteil monatlich entsprechend dem Miteigentumsanteil des jeweils bezoge-
nen Einfamilienhausgrundstiicks mit 1/73 Anteil zugrunde gelegt.

Auf den hier betroffenen Miteigentumsanteil respektive auf das hier betroffene Wohngrundstiick
entfallen vermtl. rd. 60,00 €/Monat - diesbzgl. Angaben seitens der Verfahrensbeteiligten liegen
dem Unterzeichneten nicht vor.

Verwaltung des Gemeinschaftseigentums an den Verkehrs- und Erholungsflachen des Sied-
lungsareals ist die Fa. STRABAG Residential Property Service GmbH, Wohnungseigentums-
verwalterin, Freiheit 6 in 13597 Berlin - Telefon: 030 / 200 508 - 260.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei dem auf dem Grundstlick aufstehenden Einfamilienhaus um ein
vermtl. zeitgerecht ausgestattetes freistehendes 2%2-geschossiges nicht unterkellertes Einfami-
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lienhaus aus dem Jahre 2013 nebst 1-geschossigem Anbau als Garage fur 1 PKW und unge-
decktem Stellplatz fir 1 PKW auf dem mit 620 m? durchschnittlich grof3en Grundstiick (Flurstiick
152) mit weitgehend versiegelter Freiflache im Vorgartenbereich und bis zur Garagenfront so-
wie geraumiger Terrassenanlage vor der siid-dstlichen Gebaudefront mit darlber separater und
bisher ungenehmigter Dachkonstruktion tber die volle Breite und Tiefe der Gartenterrasse und
einem handelsiblichen hélzernen Gartenhaus als Blockhaus fir die Gartenmébel- und -gerate.

Das 2¥%-geschossige Einfamilienhaus ist in massiver Ausfiihrung aus Poroton-Mauerwerk o0.4.
in den Wohngeschossen nebst Porotonputz (0.4.) ohne Warmedammverbundsystem und Mas-
sivdecke aus Stahlbeton Uber dem Erdgeschoss und Holzbalkendecke tiber dem Obergeschoss
ausgefihrt - das Dachgeschoss reicht bis unter den Hochpunkt des Gebaudestamms als zim-
mermannsmalidig abgebundenes sogen. Pyramidendach mit maximaler Héhe unter dem Hoch-
punkt von ca. 1,80 m und einer mittleren Hohe unter den lediglich mit 22° nur flach geneigten
Dachflachen von ca. 1,10 m und ist als Kaltdachboden erhalten bzw. auch fir einen Ausbau zu
Wohn- oder Hobbyzwecken ungeeignet.

Das Gebaude weist einen vermtl. zeitgerechten Ausbau u.a. mit Ful3bodenheizung und zentra-
ler Warmwasserversorgung Uber eine Gas-Zentralheizung mit Kunststoff-Abgassystem mit tber
der stralRenseitigen Dachflache aufgehendem Rauchgasrohr und tiber dem First aufgehendem
massiven Schornstein flr einen separaten Kaminofen bzw. eine Kaminfeuerstelle im Wohn-
zimmer mit Edelstahl-Einzugsrohr auf. Der Einbau einer seinerzeit genehmigte Geothermie-
Anlage mit Erdwarmepumpe und Flachkollektor oder Tiefensonden ist vermtl. nicht realisiert
worden.

Es sind zeitgerecht verbaute vermtl. einbruchshemmende Kunststoff-Isolierglasfenster sowie
eine Hauseingangstur in vermtl. einbruchshemmender Ausfilhrung vorhanden - Rollladenanla-
gen sind im Erdgeschoss vorhanden und vermtl. elektrisch zu bedienen.

Die medialen Ausstattungen u.a. bzgl. der Elektroanlage sind zeitgerecht. Es sind zeitgerecht
ausgestattete Sanitarraume mit 2 Badezimmern u.a. als Duschbadezimmer mit Nutzung als
Gaste-Toilette vorhanden. Eine Einbaukiichenausstattung ist nach Sachlage gleichfalls vorhan-
den.

In der aufwendigen Einfriedung weist die stral3enseitige Front ein elektrisch zu bedienendes
Hofrolltor und eine separate Pforte mit Klingel- bzw. Tur6ffner- und Gegensprechanlage sowie
Videoporter etc. auf. Es sind AuRenleuchten mit Bewegungsmelder und eine Alarmanlage
vermtl. mit Steuerung Uber Bewegungsmelder vorhanden.

Das Gebaude weist einen Grundrisszuschnitt mit 6 Zimmern, Kiiche, 2 Dielen, 2 Badezimmern,
Hausanschluss- und Hauswirtschaftsraum, Abstellnische unterhalb der in das Obergeschoss
aufgehenden Treppe und Gartenterrasse sowie Kriechboden bei einer anrechenbaren Gesamt-
wohnflache von ca. 187,73 m?2 (incl. der anrechenbaren Freisitzflache) auf.

Der separate Garagen-Anbau weist eine Grundflache von ca. 30,00 m? fir 1 PKW und Restfla-
che als Lagerflache auf.

Das Gebdaude ist an die kommunalen medialen Anschlussleitungen der jeweiligen Versorgungs-
trAger angeschlossen. Das Grundstiick liegt an einer Privatstral3e, die an eine 6ffentliche Stral3e
anbindet, deren Ausbau nach ortlichem Eindruck bisher nicht abgeschlossen ist, fur den aller-
dings keine ErschlieBungskostenbeitrage mehr erhoben werden kdnnen.

Nachteilig sind die Anbindung des Grundstiicks an Privatstral3en ohne Verfligbarkeit von PKW-
Stellplatzen im unmittelbaren Nahbereich u.a. fiir Besucher innerhalb des Siedlungsareals so-
wie die entfernte Lage zum o6ffentlichen StralRenraum mit erst dort bestehender, aber dort auch
nur knapper Verfligbarkeit von Besucherparkplatzen fur das Siedlungsareal mit den dort bele-
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genen 73 Einfamilienhausgrundstticken nebst aufstehender stark heterogener Architektur und
Geschossigkeit ohne gestalterische Harmonie.

Nachteilig sind auch die separat zu leistenden Bewirtschaftungskosten fur die Nutzung der Ge-
meinschaftsflachen der BinnenerschlieBung und Erholungsflachen des Siedlungsareals aul3er-
halb des hier betroffenen Grundstticks (s.0.).

Die Gestaltungssatzung der Siedlungsbebauung und die Benutzerregelung der Miteigentiimer-
ordnung fiir die Gemeinschaftsflachen der gemeinschaftlichen BinnenerschlieBung und Erho-
lungsflachen etc. grenzen den individuellen Gestaltungsraum gleichfalls ein.

Die Lage in dem hier betroffenen Siedlungsareals mit 73 Einfamilienh&usern weitgehend als
freistehende Einfamilienhduser oder als Doppelhaushélften in offener Bauweise ist nach ortli-
chem Eindruck hinsichtlich der StraRenverkehrslarmbelastung ruhig - die Privatstraf3en sind
durchweg als Spielstral3en ausgelegt. Gewerbebetriebe im Nahbereich sind nicht vorhanden.
Die Lage ist nach 6rtlichem Eindruck Gberwiegend ruhig. Vom Flughafen BER dirften zeitweise
Larmbelastungen je nach Witterungslage vorliegen.

Die Nahversorgungslage und die technische und soziale Infrastruktur sind auch in Ansehung
der dezentralen Stadtlage bzw. der tatsédchlichen Stadtrandlage allenfalls ausreichend.

Bei dem Quatrtier handelt es sich gemaR StralRenverzeichnis zum Mietspiegel um eine einfache
Wohnlage.

e Unterhaltung:
Der Unterhaltungszustand des hier betroffenen Einfamilienhauses nebst Garagen-Anbau und
der Freiflachen des Wohngrundstticks wirken in Ansehung des geringen Baualters von erst 11
Jahren des auf dem Grundstuck aufstehenden Wohngeb&audes weitgehend gut gepflegt.
Fertigstellungsdefizite im Auf3enbereich und relevante Instandsetzungserfordernisse an dem
Wohngebaude oder dem Garagen-Anbau konnten anlasslich des Ortstermins durch den Unter-
zeichneten nicht erkannt werden. Allerdings konnte das Eckgrundstiick anlasslich des Ortster-
mins lediglich aus dem privaten StralBenraum vor dem Grundsttick in Augenschein genommen
werden. Feststellungen innerhalb des auf dem Grundstlick aufstehenden Einfamilienhauses
oder des Garagen-Anbaus konnten anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten nicht
getroffen werden konnten.
Insoweit waren durch den Unterzeichneten Annahmen Uber den Ausbauzustand und Erhal-
tungszustand zu treffen.

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie den wei-
teren baulichen Anlagen auf dem Grundsttck liegen nach 6rtlichem Eindruck nicht vor.

Der Unterhaltungszustand der AuRenanlagen ist ansonsten zufriedenstellend.

Diesseitig wird allenfalls von dem Erfordernis einer Sanierung der Raumdekorationen im Zuge
turnusmanig durchzufihrender Schonheitsreparaturen bei einem Nutzerwechsel ausgegangen.
Zusétzlich sind ggf. RiickbaumalRnahmen bzgl. der bauaufsichtlich nicht genehmigten Terras-
sen-Uberdachung und bzgl. des erheblichen Versiegelungsgrades erforderlich.

Fur den Garagen-Anbau konnten im Ubrigen in den Bauakten im Aktenarchiv des zustandigen
Bauaufsichtsamtes gleichfalls keine Bauvorlagen vorgefunden werden.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird von einer nachhaltigen Nutzung entsprechend dem bisherigen Bestand als Ein-
familienhaus durch zuklnftige Eigentimer selbst ausgegangen, so dass nachfolgend fir einen
Ersteher des hélftigen Anteils an dem Grundstiick im anh&ngigen Versteigerungsverfahren der
ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen durfte.
Der Verkehrswert ist insofern aus dem Sachwert des Objektes herzuleiten und anhand von
Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses respektive dem Im-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10378 N
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 36 von 76



Ll

EFH-Grdst. Seeadlerweg 68 ohne 1/73 MEA an ErschlieBungsflachen etc. in 12355 Berlin-Rudow

mobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin fir
das Jahr 2022 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemalR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 08. April
2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Grundrisse EG, OG und Gebaudeschnitt des Wohngebaudes i.M. 1:100 der Bauvorlagen
zur Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 29.08.2012

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen - bei dem zustandi-
gen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten, planungsrechtliche Vorgaben und ggf. vorliegende Bo-
denbelastungen gemal Bodenbelastungskataster sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbei-
trdge nachgefragt sowie Angaben lber ggf. bestehende baubehdrdliche Beschrédnkungen und
Beanstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Neukdlln wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks mit
Datum vom 26.03.2024 zur Verfligung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes lber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

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

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fur das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schlissiger Marktwert nur unter Beriicksichtigung eines aus
marktiblichen Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktiib-
lichen Verkaufserltse ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gré3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert untersttitzt den markt-
angepassten Sachwert.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfligbaren Vergleichsobjekte und die hierfur verfugbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
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(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht moéglich ist und die tatséchliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fur das betroffene Objekt fehlt.

Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind Giberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstiick Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) ohne 1/73 MEA an den Grundstiicken Seead-
lerweq, Fischadlerweg und Eulenweq (Flurstiicke 316, 171 und 172) stellt hiernach eine einfa-
che Wohnlage dar - nach Strafl3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls
um eine einfache Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 630,00 €/m? und
zum 01.01.2023 von 660,00 €/m? (erschlieBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei ei-
ner baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist u.a. aufgrund der ab
Herbst 2022 deutlichen Erhéhung der Bauzinsen nicht weiter anzuheben, nachdem der Grund-
stucksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. bereits z.T. deutlich nachgibt. Der
Richtwert vom 01.01.2023 ist insoweit um rd. 4,5 % zu mindern und nach Ermittlungen des Gut-
achterausschusses mit rd. 630,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktge-
recht anzuhalten.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine mindestens ent-
sprechend dem gegenwartigen baulichen Bestand vorhandene bauliche Ausnutzung bzw. gel-
tendem Baurecht zulédssige Bebauung mit einer GFZ von 0,4 nur fir das Wohngrundsttick
selbst ohne Bericksichtigung des Miteigentumsanteils an den gemeinschatftlichen Erschlie-
Bungs- und Erholungsflachen (gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist der tatsachliche bauliche Bestand
auf dem Grundsttick bei einer Grof3e fur das Wohngrundstiick von 620 m2 mit einer GFZ von rd.
0,4 ohne die anteiligen Gemeinschaftsflache bei einer anrechenbaren Geschossflache von
232,30 m2 zugrunde zu legen und der zeitlich linear angepasste und auf das tatsachlich reali-
sierte Mal3 der baulichen Nutzung mithilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgestellte Bo-
denrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Ansatz zu bringen (8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bei Betrachtung lediglich des mit dem Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau bebauten Wohn-
grundsticks mit einer Flache von lediglich 620 m2 (Flurstick 152) ist bei einer Neubebauung
des Grundstlicks eine mindestens entsprechend dem gegenwartigen baulichen Bestand vor-
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handene bauliche Ausnutzung bzw. nach geltendem Baurecht zulassige Bebauung mit einer
GFZ von rd. 0,4 (gemal § 40 Abs. 2 Immo-WertV 21) realisierbar.

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

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,4 ist der marktangepasste Bodenrichtwert ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

Der Bodenwert des Grundstiicks (Flurstlick 152) mit einer Flache von 620 mz2 ergibt sich hier-
nach wie folgt:

620,00 m? x 630,00 €/m? = 390.600,00 €
rd. 391.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
sind bei hier vorliegender Lage des Wohngrundstiicks an Privatstralen nicht mehr zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemal GAA-Modell ist fur das Grundsttick der
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Héhe von 660,00 €/m? bei einer GFZ von 0,4 zugrunde zu
legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fiir das Grundstiick mit aufstehendem Einfamilien-
haus ohne den Miteigentumsanteil an der Gemeinschaftsflache zur BinnenerschlieRung des
Siedlungsareals und der Erholungsflache ohne Zu- oder Abschlage mit:

620,00 m?2 x 660,00 €/m? = 409.200,00 €
rd. 409.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind bei hier vorliegender Lage des Wohngrundstiicks an Privatstra3en nicht mehr zu erwarten.

3. Sachwert

Fur das hier betroffene Einfamilienhausgrundstiick u.a. mit aufstehendem freistehendem Einfa-
milienhaus ist der Sachwert auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
mo-WertV 21) vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.
2022, zu ermitteln.

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

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten gemani
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf 8§ 12 ImmoWertV 21 des Gutachterausschusses fur Grund-
sttickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2269,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
faktoren 2022 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundsticksmarkt in Berlin zum Stichtag 30.06.2022) zu ermitteln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) ohne 1/73 Mitei-
gentumsanteil an der Gemeinschaftsflache der BinnenerschlieRung des Siedlungsareals bzw.
der Grundstiicke ,Seeadlerweq, Fischadlerweg (Flurstiick 316), Seeadlerweq, Fischadlerweg,
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Eulenweqg (Flurstiick 171), Seeadlerweq, Fischadlerweqg (Flurstiick 172)“ als PrivatstraRen und

Erholungs- und Wasserflache (s.0.) der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke in dem

Siedlungsareal ergibt sich nach dem fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin (GAA) zugrunde
gelegten Sachwert-Modell wie folgt, wobei zur Anwendbarkeit des vertffentlichten Sachwertfak-

tors der Sachwert des Grundstiicks nach folgenden Grundsatzen zu ermitteln ist:

Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemafR NHK 2010 entsprechend der Gebau-
detypen mit Standardstufe 4 (Anlage 4 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL vom 18.10.2012)

bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses gréf3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut verwendet

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

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

fur 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fir 2-geschossige Gebaudetypen an-
zusetzen (in Abhangigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung)
eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt

Regionalfaktor 1,0

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

Berechnung der BGF nach DIN 277 - 1:2005-02 (siehe ImmoWertV 21)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Bau-
jahr bis 1948 in Abhangigkeit vom baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler
Bauzustand 40 Jahre, schlechter Bauzustand 25 Jahre mit Einschatzung aus dem Stral3en-
raum ohne Innenbesichtigung geman Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ohne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/
Inst.-MalRnahmen o0.a. (insoweit GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemal diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

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

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

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

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

Gebaudestandard (Anl. 4 ImmoWertV) Wagungsanteil
5

1 2 3 4

Ausstattungsmerkmal

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

Gebaudestandard (Anl. 4 der ImmoWerV 21)
1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/ m? BGF)
Gebaudeart 1.33 (NHK 2010) 785€ 870€ 1.000€ 1.205€ 1.510€
(nicht unterkellertes 2-geschossiges
freistehendes Einfamilienhaus mit
Flachdach oder flach geneigtem

Dach)

Ermittlung Kostenkennwert

AulRenwande 1,0x 23 % x 1.205 €/m? BGF = 277,15 €/m? BGF
Déacher 1,0x15 % x 1.205 €/m2 BGF = 180,75 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1,0x 11 % x 1.205 €/m? BGF = 132,55 €/m? BGF
Innenwande 1,0x 11 % x 1.205 €/m? BGF = 132,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0x 11 % x 1.205 €/m? BGF = 132,55 €/m? BGF
FuBboden 1,0x 5% x 1.205 €/m? BGF = 60,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 9% x 1.205 €/m? BGF = 108,45 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.205€/m? BGF = 108,45 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6% x 1.205€/m?BGF = 72,30 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.205,00 €/m? BGF

Wegen eines hier nicht zu bertcksichtigenden Dachgeschosses des Einfamilienhauses mit evtl.
fehlendem Drempel bzw. eines hier nicht vorhandenen Rohdachboden mit einer lichten Hohe =
1,50 m (unter dem First) bei einer Dachneigung des Pyramidendaches von ca. 22° bei hier zu-
grunde gelegtem Gebaudetyp (Gebaude-Typ 1.33 gem. Anlage 4 ImmoWertV21 bzw. Anlage 1
SW-RL, NHK 2010) ist ein Abschlag vom Kostenkennwert nicht in Ansatz zu bringen.

Diesseitiger Ansatz insoweit fur das 2-geschossige nicht unterkellerte Geb&ude mit flach ge-
neigtem Pyramidendach 1.205,00 €/m? Brutto-Grundflache.
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Ein Korrekturfaktor fir Land und OrtsgroRe (Regionalfaktor) ist geman Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.

Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit fr
den vorliegenden Gebéudestandard des nicht
unterkellerten Einfamilienhauses (NHK-Typ 1.33)
ohne Berlcksichtigung eines evtl. Dachraums ge-
maf GAA-Modell (s.0.) mit:

232,30 m? BGF x 1.205,00 €/m? BGF = 279.921,50 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2022 liegt der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschlielich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 163,4 % und auf der Basis
2015 =100 % bei 147,2 % bzw. im Februar 2024 auf der Basis 2015 = 100 % bei 163,3 %, was
einer Steigerung von 10,9 % entspricht.

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

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

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

Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

279.921,50 € x 163,39 % : 100,0 % = 457.363,73 €

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

Bei einem Gebdude mit Baujahr ab 1949 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhangig-
keit vom Baualter (Baualtersstufe 13 -17 Jahre - Alter: 11 Jahre bei dem Baujahr 2013) und gu-
tem baulichen Zustand nach Realisierung der Instandsetzungsmafl3nahmen mit rd. 65 Jahren in
Ansatz zu bringen. Bei hier tatsachlich vorliegendem Geb&udealter von rd. 11 Jahren bzw. dem
Baujahr 2013 ergibt sich hiernach die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 65 Jahren, die tat-
séachlich fur die Abschreibung modellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren festgelegt ist.

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

Unabhéngig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die flr das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
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von rd. 11 Jahren bzw. dem Baujahr 2013 (Baujahre ab 1949, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand (nach Durchfiihrung von Instandsetzungsmalf3-
nahmen) noch mit rd. 65 Jahren in Ansatz zu bringen.

Die Alterswertminderung des Objektes ist in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 2006
(WertR 06), Anlage 8b, mit (GND-RND)/GND x 100 entsprechend (80 Jahre - 65 Jahre)/80 x
100 = 18,75 % (linear) in Ansatz zu bringen.

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

457.363,73 €- 18,75 % = 371.608,04 €

zzgl. Bodenwert des Einfamilienhausgrund-

stiicks (FlIst. 152) mit Richtwertansatz bei

einer GFZ von 0,4 zum 01.01.2022

620,00 m2 x 660,00 €/m? (s.0.) 409.200,00 €
780.808,04 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.
2023, Seite 2269, ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhauser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertighauser in den Altbezirken Tempelhof,
Neukolln, Wilmersdorf und Marzahn (Tabelle 1 Nr. 3) bei einem Grundstiickssachwert von
600.000,00 € mit 1,23 und bei einem Grundsttickssachwert von 800.000,00 € mit 1,17 (Tabelle
6).

Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2022 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
780.808,04 € interpoliert mit

1,176
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
zzgl. Zuschlag fir Baujahresgruppen von 2010 bis 2017: + 0,073
kein Zu- oder Abschlag fiir Gebaudeart als freistehendes EFH/ZFH: 0.000
kein Zu- oder Abschlag fiir Gebaude mit gutem/normalem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
abzgl. Abschlag fur einfache stadtraumliche Wohnlage: J. 0,037
zzgl. Zuschlag fur Stadtlage (Westteil der Stadt): + 0,082

1,294

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

780.808,04 € x 1,294 = 1.010.365,60 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks
nach GAA-Modell ohne Beriicksichtigung des Zeit-
wertes des Gerateschuppens in Hohe von rd.
1.000,00 €, ohne Berlicksichtigung des Zeitwertes
des GaragenAnbaus in Hohe von rd. 15.000,00 €,
ohne Bertcksichtigung der Marktanpassung bzgl.
der seit Mai 2022 bis Februar 2024 um 10,9 % ge-
stiegenen Baukosten unter Berticksichtigung der
Alterswertminderung in Héhe von rd. 41.000,00 €,
ohne Berucksichtigung der Marktanpassung bzgl.
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des marktangepassten Bodenwertes in Ansehung

der stagnierenden bzw. nachgebenden Marktent-

wicklung gegentuber dem Bodenrichtwert bei einer

GFZ von 0,4 zum 01.01.2022 gemafl Sachwertmo-

dell in H6he von rd. -19.000,00 €, ohne Beriicksich-

tigung des Instandsetzungsaufwands in Hohe von

rd. 20.000,00 €: rd. 1.010.000,00 €

Unter Berucksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes des Gerateschuppens in Héhe von rd.

1.000,00 €, des Zeitwertes des Garagen-Anbaus in Hohe von rd. 15.000,00 €, bzgl. der Markt-
anpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis Februar 2024 um 10,9 % gestiegenen Baukosten unter
Berlcksichtigung der Alterswertminderung in Héhe von rd. 41.000,00 €, bzgl. der Marktanpas-
sung des Bodenwertes aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der weiteren Markt-
entwicklung gegentiber dem Richtwert zum 01.01.2022 gemaf? Sachwertmodell in H6he von rd.
-19.000,00 € (390.600,00 € ./. 409.200,00 € = -18.600,00 € bzw. rd. -19.000,00 €) und bzgl. des
Instandsetzungsaufwands in Héhe von rd. 20.000,00 € ergibt sich der vorlaufige marktange-
passte Sachwert fiir das mit einem Einfamilienhaus etc. bebaute Grundstiick ohne Beriicksich-
tigung des MEA an der Gemeinschaftsflache des Siedlungsareals als BinnenerschlieRung und
Erholungs- und Wasserflache etc. mit 1.010.000,00 € + 1.000,00 € + 15.000,00 € + 41.000,00 €
.. 19.000,00 € ./. 20.000,00 € = 1.028.000,00 € bzw. rd. 1.030.000,00 €.

4. Ertragswert

Der Ertragswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau bebauten
Grundstticks (Flurstiick 152) ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertragswert.
Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfligbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen Standard nach Fertigstellung erforderli-
cher Instandsetzungsmafnahmen des Gebaudes wie folgt:

anrechenbare Wohnflache

187,73 m2 x 13,00 €/m3Monat x 12 Monate = 29.285,88 €

Garagen-Anbau mit 1 PKW-Stellplatz

1 PKW-Stpl. x 100,00 €/Stpl. x 12 Monate = 1.200,00 €

ungedeckter PKW-Stellplatz

1 PKW-Stpl. x 50,00 €/Stpl. x 12 Monate = 600,00 €
31.085,88 €

VVon dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
beriicksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 12,7 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,75 €/m? Wfl./Monat).
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Jahresrohertrag: 31.085,88 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 3.94791 €
Reinertrag: 27.137,97 €

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

Marktublich sind in urbanen Verdichtungsraumen (nicht in landlichen Gemeinden o0.4.) fur Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 1,5 %, freistehende Ein- und Zweifamilienh&user von

1,5 % bis 2,0 % und fir nicht freistehende Einfamilienhduser als Reihenhaus- oder Doppel-
hausgrundstiicke von 1,5 % bis 2,5 %.

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

Gemal’ Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2023 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendh&auser/Reihenmittelhduser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer Grofl3e von durchschnittlich ca. 110 m2 Wfl. bei ortstiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,75 % bis 3,75 % und fir freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 140 m2 WAl. in einer Spanne von
1,50 % bis 3,50 % sowie fir grof3e Einfamilienh&user bzw. Villen/Landh&user bei einer Gro3e
von durchschnittlich ca. 350 m2 WAl. in einer Spanne von 1,00 % bis 3,00 %.

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

Insoweit ist bei hier vorliegender Gréf3e des Grundstiicks von 620 m2 mit aufstehendem freiste-
hendem Einfamilienhaus mit einer bereits beachtlichen Grol3e der anrechenbaren Wohnflache
von ca. 187,73 m2incl. der mit ¥ der Grundflache anrechenbaren Terrassenflache sowie der
Verfugbarkeit einer PKW-Garage und eines ungedeckten PKW-Stellplatzes auf dem Grund-
stuck sowie dem zeitgerechten Ausbaustandard bei vorliegendem Baujahr 2013 mit nur sehr
geringem Instandhaltungsaufwand und im Ubrigen gutem Bauzustand mit einer Restnutzungs-
dauer von rd. 65 Jahren gemaf Sachwert- und Ertragswertmodell des GAA, des marktiblichen
Mietansatzes und unter Berticksichtigung der kurzfristigen Bezugsfahigkeit aufgrund der bisher
vorliegenden Eigennutzung trotz einer fehlenden Unterkellerung und eines zu Ausbauzwecken
als Wohn- oder Hobbyflache ungeeigneten Pyramidendaches mit lediglich 22° Dachneigung
sowie der nach Mietspiegel einfachen Wohnlage in einer riickwartig in sogen. 2. oder 3. Baurei-
he von einer offentlichen StralRe an Privatstralen innerhalb einer Einfamilienhaussiedlung mit
73 Einzelgrundstiicken belegenen Grundstiickslage mit Restriktionen aufgrund einer Verwal-
tungs- und Benutzungsregelung innerhalb der Siedlungsenklave sowie auch unter Bertcksichti-
gung der teilweise restriktiven Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der deutlich ge-
stiegenen Bauzinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Ka-
pitalverlagerung in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,5 % zugrunde zu
legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,5 % in Abzug zu bringen.
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Reinertrag: 27.137,97 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

390.600,00 € x 2,5 % A 9.765,00 €
17.372,97 €

Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemafd GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnhutzungsdauer zum Bewer-
tungsstichtag nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Baualter von rd. 11 Jahren
(Baujahre ab 1949 - hier: 2013) und Bauzustandsnote ,gut® noch 65 Jahre.

Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berticksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes gemal Anlage 1 und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Immo-
WertV 21 zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegenschafts-
zinssatz von 2,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 65 Jahren mit 31,96.

17.372,97 € x 31,96 = 5565.240,12 €
rd. 555.000,00 €

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) mit aufste-
hendem freistehendem Einfamilienhaus lasst sich wie folgt aufstellen:

Gebéaudeertragswert: 555.000.00 €
Bodenwert: 391.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundsticks: 946.000,00 €
abzgl. Wertminderung wegen des Instandsetzungsaufwands: rd. /. 20.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks: 926.000,00 €

rd. 930.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks ,Seead-
lerweg 68“ (Flurstick 152) ohne des dem Einfamilienhausgrundstiick zugeschriebenen 1/73
Miteigentumsanteils an den Grundstiicken ,Seeadlerweg, Fischadlerweq (Flurstiick 316), See-
adlerweq, Fischadlerweqg, Eulenweq (Flurstiick 171), Seeadlerweq, Fischadlerweq (Flurstiick
172)" mit PrivatstralRen und Erholungs- und Wasserflache (s.0.) der anliegenden 73 Einfamili-
enhausgrundstiicke in dem Siedlungsareal als Gemeinschaftsflachen zur BinnenerschlielRung
und Versorgung der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke in dem Siedlungsareal als
wirtschatftlich verbundene Einheiten sind hier der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der
vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Ab-
schlage als Regulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittiung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste

Objekt in Ansatz gebracht - fir den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
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ublich realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhéltnis des Verkaufserloses und
dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Grundstiick Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) kann der unbeein-
flusste Sachwert (ohne Berilicksichtigung eines evtl. Instandsetzungsaufwands 0.4.) nach dies-
seitiger Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis nicht realisiert werden.
Zur weiteren Marktanpassung ist der marktangepasste Sachwert nach GAA-Modell in Hohe von
1.010.000,00 € um 10 % zu mindern - der resultierende Sachwert in H6he von 1.010.000,00 €
J. 10 % = 909.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonstigen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) in H6he von rd. 38.000,00 € respektive zusam-
men rd. 947.000,00 € (ohne Instandsetzungsaufwand) liegt insoweit rd. 0,1 % Uber dem unbe-
einflussten Ertragswert in Hohe von rd. 946.000,00 € (ohne Instandsetzungsaufwand).

Der resultierende Wert in Héhe von rd. 909.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 4.840,00
€/m? WAl. bei Ansatz von ca. 187,73 m2 Wohnflache bzw. einem Preis von rd. 3.915,00 €/m?
wertrelevanter GF (WGF) bei Ansatz von ca. 232,30 m? wertrelevanter Geschossflache gemaf
GAA-Modell sowie dem rd. 29,2-fachen des Jahresrohertrages auf Basis der ortstiblichen Net-
tokaltmiete (in Ho6he von 31.085,88 €/a).

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fiir Grundstiicke mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage in Gesamt-Berlin mit Baujah-
ren von 1991 bis 2018 bei Grundsticksflachen von 400 m2 bis 791 m2 bzw. i.M. 556 m2 und ei-
ner wertrelevanten Geschossflache von 110 m2 bis 223 m2 bzw. i.M. 163 m2 in einer Spanne
von 3.042,00 €/m? wGF bis 5.857,00 €/ m? wGF bzw. im Mittel bei 4.393,00 €/ m? wGF, wobei
insgesamt 134 Transaktionen vorlagen bei bis Ende 2021 deutlich steigender und hiernach
noch bis Herbst 2022 gleichbleibendem Niveau und dann leicht fallender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fir alle Arten von Ein- und Zweifamilienhdusern ohne Lage-
und Baujahresklassifizierung im Altbezirk Neukdlln liegt hiernach im Jahre 2022 in einer Spanne
von 3.283,00 €/m? WIl. bis 6.961,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 5.102,00 €/m? Wohnflache gemal
Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des GAA Berlin.

Gemal Bezirksreport Neukdlin 2023/2024 des 1VD Berlin-Brandenburg mit Stand vom

01.10. 2023 ergibt sich der Preis fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in einfacher bis
mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse von 2001 bis 2020 (ohne Erstbezug) in einer Spanne
von 430.000,00 € (rd. 3.070,00 €/m? Wfl.) bis 530.000,00 € (rd. 3.785,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd.
480.000,00 € (rd. 3.430,00 €/m? WHfl.), wobei hierflir von Weiterverkaufen von bezugsfreien Be-
standsimmobilien in massiver Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 110 m?2 bis 180 m?
bzw. i.M. von 140 m? bei 4 bis 5 Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard
bzw. bei Neubauten und umfassender Modernisierung gehoben und normalem baujahrestypi-
schen Bauzustand sowie Grundsticksgrofien von 500 mz2 bis 900 m2 bzw. i.M. 700 m2 mit Kfz-
Stellplatz auf dem Grundstiick ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user tber alle Baujahres-
klassen hinweg (bis 2020) liegt in einfachen bis mittleren Wohnlagen im Bezirk Neukélin bei
440.000,00 € (entsprechend ca. 3.145,00 €/m? WHl.) bei zuletzt geringem Preisriickgang bis
max. 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Berilcksichtigung der nach 2021 zunachst bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fir vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen und der seither nachge-
benden Preisentwicklung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das unbelastete
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bzw. (wert-)unbeeinflusste (kurzfristig frei verfligbare bzw. bezugsfreie) Einfamilienhausgrund-
stuck u.a. in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glnstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt
deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restriktionen
fur die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohn-
immobilienkreditrichtlinie) sowie der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorlie-
gender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 28,7 % Uber dem unteren Rahmenwert und ca. 10,9 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fir Grundstiicke mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern mit Baujahren von 1991 bis 2018 in einfacher und mittlerer Wohnlage in
Gesamt-Berlin bei Ansatz der wertrelevanten Geschossflachen (WGF) gemanR aktuellem Immo-
bilienmarktbericht 2022/ 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt auRerdem bei Ansatz der Wohnflache von ca. 187,73 m2 Wil.
gleichfalls ca. 47,4 % Uber dem unteren Rahmenwert und ca. 5,1 % unter dem Mittelwert der
Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fur alle Arten von Einfamilienh&usern ohne Baujahres- oder
Lageklassifizierung im Altbezirk Neukdlln gemaf Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des
zustandigen Gutach-terausschusses.

Der Wert liegt bei Ansatz der Wohnflache von ca. 187,73 m2 Wfl. ca. 27,9 % Utber dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 01.10. 2022 bis 01.10.2023 fir freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser mit Baujahresklasse von 2001 bis 2020 (ohne Erstbezug) in einfacher
bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Neukdlln gemaf Verdoffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg
im Bezirksreport Neukdlln 2023/2024 mit Stichtag 01.10.2023.

Der Wert liegt hiernach bei Ansatz der Wohnflache von ca. 187,73 m2 Wfl. ca. 53,9 % Uber dem
Kaufpreisschwerpunkt fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in einfacher bis mittlerer
Wohnlage im Bezirk Neukdlln ohne Berticksichtigung der Baujahresklasse gemaf Verdoffentli-
chung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Neukolin 2023/2024 mit Stichtag 01.10.
2023.

Fir das hier u.a. betroffene Einfamilienhausgrundstick ,Seeadlerweg 68 (Flurstlick 152)“ ist zur
(weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) der vorlaufige
Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren objekt-
spezifischen Merkmale (hier: Erhéhung aufgrund des Zeitwertes des Gerateschuppens in Hohe
von rd. 1.000,00 €, des Zeitwertes des Garagen-Anbaus in Héhe von rd. 15.000,00 €, bzgl. der
Marktanpassung bzgl. der seit Mai 2022 bis Februar 2024 um 10,9 % gestiegenen Baukosten
unter Berucksichtigung der Alterswertminderung in Hohe von rd. 41.000,00 €, bzgl. der Markt-
anpassung des Bodenwertes aufgrund des gefallenen Bodenwertes in Ansehung der weiteren
Marktentwicklung gegeniber dem Richtwert zum 01.01.2022 gemald Sachwertmodell in Hohe
von rd. -19.000,00 € und bzgl. des Instandsetzungsaufwands in Héhe von rd. 20.000,00 €) um
den jeweils diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen:
909.000,00 € + 1.000,00 € + 15.000,00 € + 41.000,00 € ./.19.000,00 € ./. 20.000,00 € =
927.000,00 € bzw. rd. 930.000,00 €.

Der resultierende Verkehrswert betragt nach weiterer Marktanpassung (boG) insoweit rd.
4.005,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 232,30 m? wGF bzw. rd. 4.955,00 €/m? Wfl. bei Ansatz
von 187,73 m? Wohnflache incl. anrechenbarer Freisitzflachen sowie das 29,9-fache des marki-
fahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von 31.085,88 €/a.

Der Unterzeichnete schatzt den Verkehrswert des Einfamilienhausgrundstiicks ,Seeadlerweg
68 (Flurstliick 152)“ gemal Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, Rudow Blatt 19225, ohne Be-
ricksichtigung des 1/73 Miteigentumsanteils an den Grundstiicken ,Seeadlerweqg, Fischadler-
weg (Flurstiick 316), Seeadlerweq, Fischadlerweq, Eulenweg (Flurstiick 171), Seeadlerweqg,
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Fischadlerweg (Flurstiick 172)" mit PrivatstraRen und Erholungs- und Wasserflache (s.o.) der
anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke mit Gemeinschaftsflachen zur Binnenerschlie3ung
und Versorgung der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundsticke in dem Siedlungsareal gemaf
Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses in 12355 Berlin-Rudow (Bezirk Neukdlln) zum Be-
wertungsstichtag 08. April 2024 gemal3 § 194 BauGB ohne Berlicksichtigung evtl. Belastungen
in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

930.000,00 €

(i.W. neunhundertdrei3igtausend Euro)

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

Bei einer Versteigerung und einem diesbzgl. Ausgebot lediglich der ideellen Halfte des Grund-
stiicks ergibt sich der Verkehrswert mit 50 % des ermittelten Wertes des Grundstiicks unter Ab-
zug eines Abschlages in Hohe von rd. 15 % u.a. aufgrund der schlechteren Marktgéngigkeit
entsprechender Objekte und des zu erwartenden Kapital- und Verwaltungsaufwandes etc. bis
zur Sicherung abschlie3ender Nutzungsverhaltnisse an dem Grundsttick (ggf. Antrag zur Auf-
hebung der Gemeinschaft 0.4.) aufgrund zuletzt deutlich gestiegener Zinsen wie folgt:

930.000,00 € x 50 % - 15 % = 395.250,00 €
rd. 395.000,00 €

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des halftigen Anteils (ideelle Halfte) des
Einfamilienhausgrundstiicks ,Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152)“ gemalR Ifd. Nr. 1 des Bestands-
verzeichnisses, Rudow Blatt 19225, ohne Berlicksichtigung des 1/73 Miteigentumsanteils an
den Grundstlicken ,Seeadlerweq, Fischadlerweg (Flurstlick 316), Seeadlerweg, Fischadlerweq,
Eulenweg (Flurstiick 171), Seeadlerweq, Fischadlerweg (Flurstlick 172)* mit PrivatstraRen und
Erholungs- und Wasserflache (s.0.) der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke mit Ge-
meinschaftsflachen zur BinnenerschlieRung und Versorgung der anliegenden 73 Einfamilien-
hausgrundstiicke in dem Siedlungsareal gemaf Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

in 12355 Berlin-Rudow (Bezirk Neukélin) zum Bewertungsstichtag 08. April 2024 gemal § 194
BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

395.000,00 €

(i.W. dreihundertfinfundneunzigtausend Euro)

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

Nachrichtlich 1:

In Abt. Il Ifd. Nr. 14 zur Nr. 1 und zur Nr. 2/zu 1 des Grundbuches ist nur lastend auf dem Anteil
I Nr. 2.1 eine Auflassungsvormerkung fir die Miteigentimerin geman Abt. | Nr. 2.2 (anonymi-
siert, 8 38 ZVG) gemal Bewilligung bzw. Kaufvertrag vom 14.02.2024 (UVZ-Nr. T 65/2024,
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Notar Fabian Tietz in Berlin) verzeichnet und stellt eine sogen. ,eintragungsfeindliche Eintra-
gung® dar, die grundsatzlich eine freihandige Veréul3erung, Belastung oder Beleihung etc. des
hier betroffenen halftigen Teil des Grundstiicks behindert, so dass das Objekt in seiner Ver-
kehrsfahigkeit stark eingeschrankt ist - eine freihandige VerauRerung bei bestehenbleibender
Auflassungsvormerkung ist ohne Zustimmung der Berechtigten nach diesseitiger Auffassung
nicht realisierbar.

Nach diesseitiger Einschatzung dirfte das Recht aufgrund der Nachrangigkeit gegentber der
Forderung, aus der das hier anhangige Schuldversteigerungsverfahren betrieben wird, aber
ausfallen.

Nachrichtlich 2:

Das betroffene Grundstiick ist gemafd Abt. Il Ifd. Nr. 15 zur Nr. 1 und zur Nr. 2/zu 1 des Grund-
buches mit einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit (Wohnrecht gemal 88§ 1090 bis 1092
BGB und Mitbenutzungsrecht der am gemeinsamen Gebrauch der Hausbewohner bestimmten
Anlagen und Einrichtungen sowie von Hof und Garten (kein Wohnungsrecht gemaf 8§ 1093) fur
eine mannliche Person (anonymisiert gemal § 38 ZVG) belastet - das Geburtsdatum des unter
Nr. 15 verzeichneten Berechtigten des Wohnrechts ergibt sich It. vorliegender Bewilligung vom
14.02.2024 mit dem 10.01.1968.

Die gemal Bewilligung vom 14.02.2024 gewiinschte Befugnis zur bloRen Mitnutzung des Ein-
familienhauses neben der Miteigentiimerin oder ggf. zukinftigen Alleineigentiimerin des Grund-
stiicks (bzw. dem jeweiligen Eigentiimer) ist nur als ,Wohnrecht” in Form einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit nach 88 1090 - 1092 BGB mdglich. Dagegen kann ein ,Wohnungs-
recht” im Sinne des § 1093 BGB nach dem ausdrucklichen Gesetzeswortlaut nur mit dem Inhalt
bestellt werden, ein Gebaude oder bestimmte Raume eines Gebaudes unter Ausschluss des
Eigentiimers als Wohnung zu benutzen.

Soweit hingegen spéater (nach dem Tod der Miteigentiimerin oder ggf. zuklnftigen Alleineigen-
timerin des Grundstiicks bzw. des jeweiligen Eigentiimers) dem Berechtigten die alleinige Nut-
zungsbefugnis zustehen soll, ist dies nicht mehr in Form eines Wohnrechtes nach § 1090 -
1092 BGB moglich. Nach allgemeiner Rechtsauffassung kann der Ausschluss des jeweiligen
Eigentiimers von der Benutzung des belasteten Gegenstandes lediglich in der Sonderform des
Wohnungsrechts nach § 1093 BGB zum Rechtsinhalt gemacht werden.

Ist ein solcher Ausschluss gewollt, so ist hierflr zwingend ein Wohnungsrecht nach § 1093 BGB
zu vereinbaren. Die Moglichkeit der Einraumung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
nach 88 1090 - 1092 BGB besteht fir diesen Fall nicht (OLG Diisseldorf MittRhNotK 1997, 358;
Bauer/von Oefele, GBO, 1999, AT Il Rn. 468; Schoner/Stéber, Grundbuchrecht, 12. Aufl. 2001,
Rn. 1236; Staudinger/Ring, BGB, 13. Bearb. 1994, § 1090 BGB Rn. 1).

Eine Kombination beider Inhalte ist weder allein in Form einer regularen beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit nach 88 1090 ff. BGB, noch in Form eines Wohnungsrechts nach § 1093
BGB zulassig, da eine Mischform nach den sachenrechtlichen Grundséatzen nicht méglich ist.

Insoweit ist in dem hier vorliegenden Bewertungsfall davon auszugehen, dass das lebenslangli-
che unentgeltliche ,Wohnrecht* sich auf das gesamte Einfamilienhaus als Mitbenutzungsrecht
auch und insbesondere neben der Nutzung durch die Miteigentiimerin oder ggf. zukiinftige Al-
leineigentiimerin des Grundstiicks (bzw. den jeweiligen Eigenttiimer) bezieht, wobei sich das
Mitbenutzungsrecht zusatzlich auf die zum gemeinsamen Gebrauch der Hausbewohner be-
stimmten Anlagen und Einrichtungen sowie den Hof und den Garten bezieht.
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Der ,Wohnungsberechtigte® tragt nach dem Gesetz die gewdhnlichen Erhaltungs-, Reparatur-
und privaten Kosten sowie die laufenden offentlichen Kosten (Wasser, Mull, Licht, Heizung
etc.). Der Eigentumer tragt die Kosten fur auf3ergewdhnliche Ausbesserungen, ist aber nicht
verpflichtet, auRergewdhnliche Ausbesserungen vornehmen zu lassen (z.B. Neueindeckung
des Daches).

In der vorliegenden Bewilligung der beschrankten personlichen Dienstbarkeit als ,Wohnrecht®
gemali den 88 1090 bis 1092 BGB vom 14.02.2024 ist eine Vereinbarung tber die durch den
Berechtigten bzw. den jeweiligen Grundstuckseigentiimer zu tragenden Kosten insoweit getrof-
fen worden, dass die Bewirtschaftungskosten incl. der Betriebskosten und aller Instandhaltungs-
und Erhaltungskosten zu gleichen Teilen Gbernommen werden.

Insoweit ist nach diesseitiger Auffassung in Abhangigkeit der Anzahl der Mitbewohner eine Be-
teiligung des Berechtigten nach billigem Ermessen mit maximal der Halfte (mindestens 1 Mit-
bewohner) oder maximal der vollen Hohe (Uberhaupt kein Mitbewohner) der regelmafiigen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde zu legen.

Uber die Ubernahme oder ggf. teilweise Ubernahme der Tilgung valutierender Grundschulden
ab dem Zeitpunkt der Eintragung des Wohnrechts ist in der vorliegenden Urkunde keine Aussa-
ge getroffen, so dass diesseitig abweichend zur EinrAumung eines Wohnungsrechts nach §
1093 BGB davon ausgegangen wird, dass der Kapitaldienst alleine von der Grundstiickseigen-
timerin als ggf. zukinftige Alleineigentiimerin des Grundstiicks (bzw. dem jeweiligen Grund-
stlickseigentiimer) zu tragen ist.

Fur die Bewertung des mit dem ,Wohnrecht” belasteten Grundstiicks ist gemafR Nr. 4.4.2 WertR
06 (ImmoWertV A bisher noch Entwurf) der hier auf der Grundlage des Sachwertverfahrens er-
mittelte Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks zugrunde zu legen.

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

gen:

— Herstellungswert der baulichen Anlagen 457.363,73 €
— Bodenwert nach GAA-Modell 409.200,00 €
— Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 65 Jahre
— Alter des Berechtigten (geb. am 10.01.1968) 56 Jahre

— durchschnittliche Lebenserwartung des Berechtigten

geman aktueller amtlicher Sterbetafel 2020/2022 mit

Stand vom 25.07.2023 24,77 Jahre
— Restnutzungsdauer der bauchen Anlagen in rd. 25 Jahren 40 Jahre
— Alterswertminderung gemaf 8§ 4 ImmoWertV21 bzw.

Gemall GAA-Modell bei einer Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren und einer RND 40 Jahren in 25 Jahren 50,0 %
— angemessener/marktgerechter Liegenschafszinssatz fir das Grundstick 25%

Hieraus folgt:

Herstellungswert der baulichen Anlagen (s.o.) 457.363,73 €
Alterswertminderung bei 80 Jahren GND
und 40 Jahren RND in 25 Jahren mit 50,0 % A 228.681,86 €
Sachwert der baulichen Anlagen bei einer RND
von 40 Jahren in 25 Jahren 228.681,86 €
Bodenwert nach GAA-Modell 409.200,00 €
Sachwert 637.881,86 €

Sachwert-Marktanpassungsfaktor 0,90 =>
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Verkehrswert des (wert-)unbeeinflussten unbelasteten

Grundstucks in 25 Jahren 574.093,68 €
zzgl. sonstiger objektspezifischer Grundstucks-

merkmale (boG) mit zusammen A 18.000,00 €

556.093,68 €

an das Leben gebundener Abzinsungsfaktor
(56 Jahre, 2,5 %) 0,56701 =>
diskontierter vorlaufiger Verkehrswert 315.310,67 €

jahrlicher Vorteil aus
— Ubernahme von Kosten und Belastungen durch den
Berechtigten (anteilige Bewirtschaftungskosten nach
§ 19 ImmoWertV, hier: anteilig alle Bewirtschaftungs-
kosten mit 3.327,04 €/a x 2 (s.0.) = 1.663,52 €/a bei
halftigen Anteil (ohne Mietausfall) 1.663,52 €

jahrlicher Nachteil aus
— Ubernahme von Kosten und Belastungen durch den
Berechtigten (Bewirtschaftungskosten nach

§ 19 ImmoWertV, hier: keine (s.0.) mit A 0,00 €
Summe 1.663,52 €

Leibrentenbarwertfaktor fir einen 56-jahrigen Mann bei
2,5 % Liegenschaftszinssatz 17,7737

Entlastung des Grundstiicks durch das Recht 29.566,91 €

(wert-)unbeeinflusster Verkehrswert des mit dem Wohnrecht

belasteten Einfamilienhausgrundstiicks 344.877,58 €
rd. 345.000,00 €

Der Verkehrswert ergibt sich fir das mit einem Wohnrecht gemaf3 Abt. Il Nr.15 belastete Einfa-
milienhausgrundstiick wie folgt:

Unter Berlicksichtigung der Belastung des Grundstiicks mit einem Wohnrecht ist von dem vor-
laufigen Wert des Grundstiicks zur weiteren Marktanpassung aufgrund dieser Belastung sowie
der stark eingeschrankten Nutzungsmdglichkeit des auf dem in Rede stehenden Grundstlick
aufstehenden Einfamilienhauses bei Auslibung dieses Rechts als worst case mit hierdurch
schlechterer Marktgangigkeit aufgrund des grundsatzlichen Risikos fur den jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer hinsichtlich eines evtl. deutlich langeren Lebens des Berechtigten und der
wahrend der Dauer und evtl. Austiibung des Wohnrechts faktisch nicht bestehen alleinigen Ver-
flgbarkeit zur alleinigen Nutzung des belasteten Grundstiicks fur den jeweiligen Grundstticksei-
gentiimer ein zuséatzlicher Abschlag u.a. auch in Ansehung des noch vergleichsweise geringen
Alters des Berechtigten von rd. 35 % auf die Wertminderung durch das Recht in Abzug zu brin-
gen (marktiblich 20 % bis 50 % u.a. in: ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken®, Kleiber 6.
Auflage 2010).

(vorlaufiger) unbeeinflusster Verkehrswert des mit
dem Wohnrecht belasteten Grundstuicks 345.000,00 €

abzgl. spezielle Marktanpassung aufgrund objekt-
spezifischer Merkmale (bereits bericksichtig, s.0.): A. 0,00 €
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abzgl. Marktanpassung aufgrund schlechterer

Marktgangigkeit wegen des Wohnrechts

345.000,00 € x 35 % = 120.750,00 € rd. J._121.000,00 €
224.000,00 €

Verkehrswert des mit dem Wohnrecht gem. Abt. Il Nr. 15 be-
lasteten Einfamilienhausgrundstiicks ohne 1/73 MEA an den
Gemeinschaftsflachen: rd. 224.000,00 €

Bei einer Versteigerung und einem diesbzgl. Ausgebot lediglich der ideellen Halfte des Einfami-
lienhausgrundstiicks Seeadlerweg 68 (Flurstiick 152) ergibt sich der Verkehrswert mit 50 % des
ermittelten Wertes des Grundstiicks unter Abzug eines Abschlages in Héhe von rd. 15 % u.a.
aufgrund der schlechteren Marktgéngigkeit entsprechender Objekte und des zu erwartenden
Kapital- und Verwaltungsaufwandes etc. bis zur Sicherung abschlie3ender Nutzungsverhaltnis-
se an dem Grundstlck (ggf. Antrag zur Aufhebung der Gemeinschaft 0.4.) aufgrund zuletzt
deutlich gestiegener Zinsen wie folgt:

224.000,00 € x50 % - 15 % = 95.200,00 €
rd. 95.000,00 €

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des halftigen Anteils (ideelle Halfte) des
Einfamilienhausgrundstiicks ,Seeadlerweg 68 (Flurstick 152)“ gemalf Ifd. Nr. 1 des Bestands-
verzeichnisses, Rudow Blatt 19225, ohne und den 1/73 Miteigentumsanteil an den Grundstii-
cken ,Seeadlerwegq, Fischadlerweg (Flurstiick 316), Seeadlerweg, Fischadlerweg, Eulenweg
(Flurstiick 171), Seeadlerweq, Fischadlerweq (Flurstiick 172)" mit Privatstraen und Erholungs-
und Wasserflache (s.0.) der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke mit Gemeinschaftsfla-
chen zur BinnenerschlieBung und Versorgung der anliegenden 73 Einfamilienhausgrundstiicke
in dem Siedlungsareal gemaR Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses, Rudow Blatt 19225,
als wirtschatftlich verbundene Einheiten in 12355 Berlin-Rudow (Bezirk Neukolin) zum Bewer-
tungsstichtag 08. April 2024 gemaf § 194 BauGB unter Bertlicksichtigung insbesondere der Be-
lastung in Abt. Il Nr. 15 des Grundbuches (Wohnrecht) auf rd.:

95.000,00 €

(i.W. finfundneunzigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte nach diesseitiger Einschétzung bei freih&ndiger Veraul3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)
Tiefentrimmer friherer Geb&ude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Uber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
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BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. Bescheinigung des zustan-
digen Umwelt- und Naturschutzamtes Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdlin (Bereich Ver-
waltung) vom 27.05.2024 ist das hier betroffene Grundstuck Teil einer altlastenverdéchtigen
Flache, die unter der Nr. 255 auf der Teilflache 255 ¢ im Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst
ist.

Die Aufnahme der Flache in das BBK erfolgte aufgrund des Verdachts von Verfillung einer
ehemaligen Kiesgrube mit unbekanntem Material. Die genaue Lage der Kiesgrube in der Ver-
dachtsflache ist nicht bekannt. Im Zuge von vorgenommenen Untersuchungen wurde der Alt-
lastenverdacht nicht bestatigt und die Teilflache 255 ¢ wurde vom Altlastenverdacht befreit.
Lokale Bodenverunreinigungen bzw. Auffillungen sind jedoch nach Mitteilung des Umwelt- und
Naturschutzamtes nicht véllig auszuschliel3en.

Hinweise oder Informationen hinsichtlich einer aktuell bestehenden Boden- oder Grundwasser-
verunreinigung, die ihre Quelle auf dem hier betroffenen Grundstlick hat, liegen gegenwartig
nicht vor und kénnen nicht ausgeschlossen werden.

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

Eine Vermietung des hier betroffenen Einfamilienhausgrundstiicks (Flurstiick 152) liegt nach
Sachlage nicht vor.

Das auf dem betroffenen Grundstiick aufstehende Gebéaude wird durch den Miteigentiimer ge-
maf Abt. I Nr. 2.1 als Wohnberechtigten gemaf3 Abt. 11 Ifd. Nr. 15 zu Wohnzwecken als Berech-
tigter gemar Bewilligung vom 14.02.2024 unentgeltlich eigengenutzt, wobei auch die Familie
des Miteigentiimers und Wohnberechtigten sowie auch die Miteigentliimerin des Grundstiicks
auf dem Grundstiick wohnanséssig sind.

Insoweit liegt eine Eigentiimernutzung nebst Nutzung durch den Berechtigten des im hier an-
hangigen Schuldversteigerungsverfahren nachrangigen Wohnrechts vor, so dass durch den Un-
terzeichneten des im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahrens lediglich
halftigen Anteils des Grundstiicks trotz des bestehenden Wohnrechts geman § 1090 bis 1092
BGB, dass sich nach vorliegender Urkunde vom 14.02.2024 (UVZ-Nr. T 65/2024 des Notars Ar-
nim Fabian Tietz in Berlin) zur Nutzung des Berechtigten auf das gesamte Wohngebaude und
das Grundstiick ohne Ausschluss der Eigentiimer des Grundstlcks bezieht, auch unter Beriick-
sichtigung der gegentiber der Forderung, aus der Zwangsversteigerungsverfahren betrieben
wird, bestehenden Nachrangigkeit des Wohnungsrechts zunéchst die freie Verfugbarkeit des
Grundstiicks mit aufstehendem Wohngebaude zugrunde gelegt wird, da Rechte gemaf Abt. Il
des Grundbuchs hier durch den Unterzeichneten nicht zu beriicksichtigen sind.

Bei ggf. tatsachlich zwischenzeitlich vereinbartem Mietverhaltnis ist in dem hier anhangigen
Schuldversteigerungsverfahren auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende sogen.
aul3erordentliche Kiindigungsrecht gemal ZVG zum ersten mdglichen Termin hinzuweisen.

Zu c)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemal § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus ist nach Sachlage freifinanziert errichtet
worden.
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Zu d)
Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Grundstlick nach drtlichem Eindruck mit Blick aus dem Stra-
Renraum vor dem Wohngrundstiick nicht gefuhrt.

Zu e)

Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt wurden, sind vermtl. nicht
vorhanden - das Wohngrundstiick mit aufstehendem Einfamilienhaus nebst Garagen-Anbau

war anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich.

Eine ggf. vorhandene Kichenausstattung als Einbauktche ist dem Bewertungsobjekt als we-
sentlicher Bestandteil bzw. Zubeh6r zuzuschreiben.

Zu f)

Ein aktueller Energiepass fur das Gebaude im Sinne des EnEV bzw. des GEG liegt vermtl. bis-
her nicht vor bzw. konnte auf diesseitige Anforderung seitens der Grundstiickseigentimer bzw.
des Wohnberechtigten oder sonstiger Verfahrensbeteiligten nicht beigebracht werden.

Der Energieverbrauchskennwert bzw. Endenergiebedarfswert ist insoweit nicht bekannt gewor-
den - Angaben uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energie-
effizienz des Bewertungsobjektes als freistehendes Einfamilienhaus kénnen insoweit seitens
des Unterzeichneten nicht gemacht werden.

Zu g)

Nennenswerte oder erkennbare substanzielle Schaden an dem Einfamilienhaus sowie dem Ga-
ragen-Anbau bzw. den weiteren baulichen Anlagen auf dem Grundstiick liegen nach ortlichem
Eindruck nicht vor.

Der Unterhaltungszustand des Gebaudes ist vermtl. bei erst rd. 11 Jahren Alter (Baujahr 2013)
insgesamt gut und weist einen vermtl. vergleichsweise geringen Instandsetzungsaufwand res-
pektive allenfalls turnusméRig erforderliche Schonheitsreparaturen insbesondere bei einem
Nutzerwechsel auf - diesseitig wird innerhalb des Gebaudes von dem Erfordernis durchzufih-
render Schonheitsreparaturen ausgegangen.

Bzgl. des beachtlichen Versiegelungsgrades des Grundstiicks im Vorgartenbereich und im
rechten Bauwich besteht ggf. aber zuséatzlich ein Riickbauaufwand - fir die Terrasseniber-
dachung und den Garagen-Anbau konnten in der Bauakte geprifte bzw. genehmigte Bauvorla-
gen nicht vorgefunden werden, so dass diesbzgl. ggf. Planvorlagen etc. nachzureichen sind.

Der Unterhaltungszustand der AulRenanlagen ist ansonsten zufriedenstellend.

Der Instandsetzungs- und Rickbauaufwand wird mit insgesamt rd. 20.000,00 € im Verkehrswert
bertcksichtigt.

Zu h)

Baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandungen, offene Vorgange, Auflagen oder For-
derungen zu dem hier betroffenen Bewertungsobjekt liegen nach Schreiben des zusténdigen
Stadtentwicklungsamtes (zentrale Auskunftsstelle) vom 27.05.2024 nicht vor.

Diesbzgl. Restriktionen sind in der Bauakte nicht verzeichnet und dem Unterzeichneten nicht
bekannt geworden.

Das betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Umlegungsgebiet gemanR § 45ff Bau-
GB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersuchungen gemafi § 141 BauGB laufen -
das betroffene Grundstiick befindet sich auRerdem weder in einem Sanierungsgebiet geman §
142 BauGB oder in einem Entwicklungsbereich geméaf § 165 ff BauGB noch in einem Stadtum-
baugebiet gemal 8§ 171b BauGB oder in einem Erhaltungsverordnungsgebiet gemaf § 172
BauGB Abs. 1 Nrn. 1-3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
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stadtebaulichen Gestalt, zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung sowie zur
Unterstitzung stadtebaulicher Umstrukturierungen).

Entsprechende Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand It. Auskunft auch nicht vorgese-
hen.

Das Grundstuck befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskorperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weitgehenden wohnungs-
wirtschaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

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

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

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum des Seeadlerwegs und des Eulenwegs vor dem hier betroffenen
Grundstiick keine Kanalisation auf: hiernach handelt es sich um bebaute Siedlungsgebiete oh-
ne Kanalisation.

Tatséchlich konnte in der Bauakte eine Mitteilung der Berliner Wasserbetriebe mit Datum vom
09.08.2012 vorgefunden werden, wonach das hier betroffene Grundstiick sein Abwasser tber
den Mitanschluss an ein fremdes Grundstlick, ndmlich das weitraumige Grundstiick Wal3-
mannsdorfer Chaussee 127 u.a. (Flurstiick 300) in das Entwéasserungsnetz einleitet.

In der WaBmannsdorfer Chaussee ist nach den Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand
des Jahres 2017 (Umweltatlas) ein Trennkanalisationssystem lediglich mit Schmutzwasserka-
nalisation ohne Regenwasserkanalisation vorhanden.

Das hier betroffene Grundstiick ist nach Sachlage im Zuge der Errichtung des auf dem Wohn-
grundstuick aufstehenden Geb&udes und im Zuge der zeitgleichen Errichtung der Stral3en in
dem Areal an die Binnen-Kanalisation vermtl. mit Pumpwerk etc. tiber das weitrdumige Grund-
stick Walimannsdorfer Chaussee 127 u.a. (Flurstiick 300) an das kommunaler Schmutzwas-
serkanalnetz angeschlossen worden.

Das Regenwasser wird insoweit vermtl. im Untergrund auf dem Grundstiick selbst verrieselt.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes des Bezirksamtes Neukdlln (Fachbereich Straf3en und Verwaltung) vom 10.04.2024
wird das hier betroffene Grundsttick nicht durch eine 6ffentliche ErschlieBungsanlage/Stral3e,
sondern durch die Privatstral3en Seeadlerweg, Fischadlerweg und Eulenweg erschlossen.
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Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) sind Erschlielungsbeitrage fur private Stral3en und
Wege nicht zu entrichten und kdnnen nicht erhoben werden.

Fur das hier betroffene Grundstiick sind ErschlieBungskostenbeitrage im Sinne der 88 127 ff.
des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuel-
len Fassung weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen hinsichtlich noch nicht ge-
leisteter ErschlielBungsbeitrage bestehen somit nicht.

Die Mitteilung der zustandigen Behorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemanR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veréanderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Stralenlandabtretungen sind nach Sachlage bzw. aktuellem Bebauungsplan nicht erforderlich.
Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stra3enland von dem Grundsttick nicht mehr abzu-
treten ist.

Gemal vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Neukdlin
(Fachbereich Baulastenauskunft) vom 24.04.2024 besteht flr das hier betroffene Baugrund-
stiick keine Baulasteintragung.

Auskiinfte tUber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Baugrundstiick liegen trotz des separaten Er-
schlieBungsgrundstiicks mit diesbzgl. MEA aufgrund der vorliegenden partiellen Eigentiimeri-
dentitat auf der Grundlage eines Gemeinschaftervertrages vermtl. nicht vor.

Fur das separate Erschlielungsgrundstiick mit den Flurstiicken 316 (Seeadlerweg und Fischad-
lerweg) und 171 (Seeadlerweg, Fischadlerweg und Eulenweg) als private Streckenabschnitte
der befestigten ErschlieBungsflachen ist gemaf vorliegender Positivbescheinigung des zustéan-
digen Stadtentwicklungsamtes Neukoélln vom 24.04.2024 zulasten des Grundstlicks Wal3-
mannsdorfer Chaussee 127/147 bzw. jetzt Seeadler-, Fischadler- und Eulenweg (Grundbuch
von Rudow, Blatt 12704) eine Baulast im Baulastenverzeichnis unter Blatt Nr. 1 Seite 1 vom
04.10.2010 wie folgt eingetragen:

— Die im Lageplan Nr. 17044 des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs, Herrn Dipl.-Ing.
Hartmut Zoll, vom 05.10.2009 rot schraffiert angelegten Flachen B und C stehen jederzeit
als Zugang, Zu- und Ausfahrt, als Feuerwehr-Zu- und Ausfahrt sowie zur Verlegung, Unter-
haltung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der auf den Flursti-
cken Flur 433 Flst. 124 und Flst. 30 noch zu bildenden Teilstlicke zur Verfigung.

— Die im o0.g. Lageplan ausgewiesene Flache F steht zu Gunsten der noch zu bildenden
Grundstuicke als Wegeverbindung zwischen den Flachen B und C zum Begehen und Befah-
ren durch die Feuerwehr und die Ver- und Entsorgungsbetriebe wie auch zur Verlegung, Un-
terhaltung und Erneuerung von Ver- und Entsorgungsleitungen zur Verfiigung.
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— Die Gesamtheit der im o0.g. Lageplan ausgewiesenen Verkehrsflachen (B, C, F, J) steht je-
derzeit zudem zur ErschlieBung der angrenzenden naturnahen Griunflachen zu Gunsten der
Allgemeinheit zum Begehen und Befahren mit dem Rad zur Verfugung.

Des Weiteren ist zulasten des Grundstiicks Seeadler-, Fischadler- und Eulenweg, Flur 438, Flst.
171 als Verkehrsflache (Grundbuch von Rudow, Blatt Nrn. 19192 bis 19241) eine Baulast im
Baulastenverzeichnis unter Blatt Nr. 2, Seite 2, vom 19.03.2013 wie folgt eingetragen:

— Die im Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs, Herrn Dipl.-Ing. Gunter
Liedtke, vom 22.01.2013 braun schraffiert angelegte Flache ABCDEFGHIJKLMNA
steht jederzeit und uneingeschrankt als Zugang, Zufahrt und Feuerwehrzufahrt sowie zur
Verlegung, Unterhaltung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der
Hausanschluss- und Revisionsschachte zugunsten der Grundstlicke Berlin-Rudow, Eulen-
weg 2, 4, 6, 7, 8 zur Verflgung.

Auskiinfte tGber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene ErschlieBungsgrundstiick liegen vermtl. nicht
vor.

Zui)
Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht nicht.

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

Berlin-Charlottenburg, den 02. Juli 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

é

\ &
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E.FOTOSEITEN

Blick nach Siid-Osten Uber die WalRmannsdorfer Chaussee in den
Einmiundungsbereich des Seeadlerwegs

Blick nach Sud-Osten aus der WalRmannsdorfer Chaussee in den
Einmindungsbereich des Seeadlerwegs mit rechts im Bild zu dem hier
betroffenen Siedlungsareal gehdrender Trasse des Seeadlerwegs -
wobei beide Trassen gegenlaufigen Richtungsverkehr aufweisen
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Blick nach Sid-Osten in den Seeadlerweg mit rechts im Bild zu dem
hier betroffenen Siedlungsareal gehdrender Trasse des Seeadlerwegs
- wobei beide Trassen als SpielstraBen gegenlaufigen Richtungsver-
kehr aufweisen

Blick nach Sid-Osten in den Seeadlerweg mit rechts im Bild zu dem
hier betroffenen Siedlungsareal gehtérender Trasse des Seeadlerwegs
- rechts im Bild an die hier betroffene rechte bzw. siid-westliche Trasse
anbindender Fischadlerweg

Gutachten Nr. 10378 N

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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an die hier betroffene rechte bzw. stid-westliche Trasse des Seeadler-
wegs anbindender Fischadlerweg mit Blick hach Sid-Westen

Blick in den Fischadlerweg nach Siid-Westen
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Blick in den Fischadlerweg nach Siid-Osten

Blick in den Fischadlerweg nach Siud-Osten mit links im Bild einmin-
dendem Eulenweg und geradeaus verschwenkter Streckenfihrung
des Fischadlerwegs weiterhin nach Sud-Osten in den Grinflachenbe-
reich des Siedlungsareals mit Wendehammer am Ende der Stral3e

Gutachten Nr. 10378 N
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Blick in den Fischadlerweg aus dem Bereich der verschwenkten Stre-
ckenfihrung hinter dem Eulenweg nach Std-Osten in den Grinfla-

chenbereich des Siedlungsareals mit Wendehammer am Ende der
StralRe

L

Blick aus dem Fischadlerweg im Bereich der verschwenkten Strecken-
fihrung in den Eulenweg nach Nord-Osten mit Lage des Grundstucks

Seeadlerweg 68 auf der nord-westlichen bzw. im Bild linken Stral3en-
seite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick in den Eulenweg nach Nord-Osten mit Lage des Grundstticks
Seeadlerweg 68 auf der nord-westlichen bzw. im Bild linken Straf3en-
seite (Pfeil)

Blick aus dem Eulenweg nach Norden mit Lage des auf dem Grund-
stick Seeadlerweg 68 aufstehenden Einfamilienhauses (Pfeil)
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zum Eulenweg orientierte Stral3enfront des Grundstiicks Seeadlerweg
68 mit in der stid-westlichen Grundstlicksecke errichtetem Gartenhaus
als handelsubliches hélzernes Blockhaus mit Nutzung vermtl. als Ge-

rateschuppen o.4.

Blick nach Westen von der nord-dstlichen Trasse des Seeadlerwegs auf
dem nord-6stlich angrenzenden Siedlungsareal auf die sud-westliche
Trasse des Seeadlerwegs mit einmiundendem Eulenweg links im Bild
und Lage des Eckgrundstiicks Seeadlerweg 68 mit Einfamilienhaus

Gutachten Nr. 10378 N

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick in den Seeadlerweg nach Sud-Osten mit nord-6stlicher Trasse des
Seeadlerwegs auf dem nord-dstlich angrenzenden Siedlungsareal links
im Bild und siid-westlicher Trasse des Seeadlerwegs auf dem hier be-
troffenen Siedlungsareal rechts im Bild mit Lage des auf dem Grund-
stuck Seeadlerweg 68 aufstehenden Einfamilienhauses (Pfeil)

Blick in den Seeadlerweg nach Studen aus dem Bereich der nord-ostli-
chen Trasse des Seeadlerwegs Uber die stuid-westliche Trasse des See-
adlerwegs auf das hier betroffene Siedlungsareal mit Lage des Grund-
stiicks Seeadlerweg 68 nebst aufstehendem Einfamilienhaus (Pfeil)

Gutachten Nr. 10378 N
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Blick in den Seeadlerweg nach Nord-Osten aus dem Bereich der nord-
Ostlichen Trasse des Seeadlerwegs Uber die siid-westliche Trasse des
Seeadlerwegs hinweg auf das hier betroffene Siedlungsareal und Lage
des Eckgrundstiicks Seeadlerweg 68 hinter der dem einmindenden Eu-
lenweg nebst aufstehendem Einfamilienhaus (Pfeil)

Blick in den Seeadlerweg aus dem Bereich der stid-westlichen Trasse
des Seeadlerwegs mit hier rechts anbindendem Siedlungsgebiet und

am sid-6stlichen bzw. riickwartigen Auslauf als Wendehammer bele-
genem Gringebiet des Siedlungsareal
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Blick in den Seeadlerweg aus dem Bereich der stid-westlichen Trasse
des Seeadlerwegs mit hier rechts anbindendem Siedlungsgebiet und

am sud-ostlichen bzw. riickwartigen Auslauf als Wendehammer bele-
genem Gringebiet des Siedlungsareal
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Blick aus dem am sud-dstlichen bzw. rickwartigen Auslauf des Seead-
lerwegs belegenen Wendehammer anbindendem Griingebiet des

Siedlungsareal
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am sud-ostlichen Rand des hier betroffenen Siedlungsareals belege-
nes Grungebiet im Bereich des Flurstiicks 172 mit Schotterweg als
Hauptweg zwischen Seeadlerweg und Fischadlerweg

nes Gringebiet im Bereich des Flurstiicks 172 mit nach Sud-Osten
abzweigendem Weg zu der Grundstuicksgrenze als Landesgrenze mit
angrenzendem Griingebiet im Bereich des friiheren Grenzstreifens
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Blick nach Nord-Westen von dem vom Hauptweg zwischen Seeadler-
weg und Fischadlerweg abzweigenden Weg in Richtung des trocken-
gefallenen Regenwasserauffangbeckens als ,Kalte-Grund-Pfuhl® im

Hintergrund

Blick nach Westen von dem Hauptweg zwischen Seeadlerweg und
Fischadlerweg in Richtung des trockengefallenen Regenwasserauf-
fangbeckens als ,Kalte-Grund-Pfuhl“ rechts im Bild

Gutachten Nr. 10378 N
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Blick nach Nord-Westen von dem Hauptweg zwischen Seeadlerweg
und Fischadlerweg in Richtung des suid-dstlichen Auslaufs des Fisch-
adlerwegs als dessen Wendezone rechts im Bild

Blick nach Nord-Westen von dem Hauptweg zwischen Seeadlerweg

und Fischadlerweg in Richtung des sud-dstlichen Auslaufs des Fisch-
adlerwegs als dessen Wendezone
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westliche Giebelseite des auf dem Grundstiick Seeadlerweg 68 auf-
stehenden Einfamilienhauses mit Garagen-Anbau im rechten Bauwich

Blick aus dem Bereich des Seeadlerwegs nach Std-Westen auf das
Grundstiick Seeadlerweg 68 mit aufstehendem Einfamilienhaus nebst
Garagen-Anbau im rechten Bauwich
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im rechten Bauwich vor der nord-westlichen Giebelseite belegener Ga-
ragen-Anbau mit schmaler Durchweg in den rickwartigen Garten vor
der rechten bzw. nord-westlichen Grundstiicksgrenze
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stra3enseitige Front des auf dem Grundstiick Seeadlerweg 69 aufste-
henden Einfamilienhauses mit im rechten Bauwich belegenem Gara-
gen-Anbau
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straRenseitige Front des auf dem Grundstiick Seeadlerweg 69 aufste-
henden Einfamilienhauses mit im rechten Bauwich belegenem Gara-
gen-Anbau

Hauseingang in der zum Seeadlerweg orientierten Gebaudefront des
Einfamilienhauses
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870
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zum Seeadlerweg orientierte stralenseitige Einfriedung mit einkoffern-
der Einfriedung als gleichfalls befestigte und frei zugangliche Millge-
fai-Stellplatznische

zum Eulenweg orientierte Stral3enfront des Grundstiicks Seeadlerweg
68 mit in der sid-westlichen Grundstiicksecke errichtetem Gartenhaus

als handelsubliches hélzernes Blockhaus mit Nutzung vermtl. als Ge-
rateschuppen o.4.
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Blick Giber die zum Eulenweg orientierte Einfriedung auf das auf dem
Grundstiick Seeadlerweg 68 aufstehende Einfamilienhaus im Bereich
der nach Sud-Westen orientierten Gebaudefront links im Bild - im Vor-
dergrund als Gerateschuppen o0.a. genutztes handelsiibliches Garten-
haus als holzernes Blockhaus

Blick Uber die zum Eulenweg orientierte Einfriedung auf das auf dem
Grundstiick Seeadlerweg 68 aufstehende Einfamilienhaus im Bereich
der nach Sud-Osten orientierten Gebaudefront mit davor belegener
gedeckter Terrasse

Gutachten Nr. 10378 N

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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" Grundstiicks~Grenze on Seeadlerweg

Grundriss Erdgeschoss gemaR Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 29.08.2012
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Grundriss Obergeschoss gemal Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 29.08.2012
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Gebaudeschnitt gemaf Baugenehmigung Nr. 2012/561 vom 29.08.2012
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Flurkarte (fis-broker) - umschriebene Grundstiicksflache (Flurstiick 152)
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Flurkarte (fis broker) - nachrichtlich: umschriebene Gemeinschaftsflachen mit 1/73-MEA
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Lageplan (fis broker)
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