Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

fur das Grundstick: Hochkonigweg 1
in 12349 Berlin-Britz

Objektart: Grundstuck mit einem freistehenden
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage

Grundbuch: Berlin-Britz, Blatt 4181
Auftraggeber: Amtsgericht Neukdlin
Geschaftsnummer: 70K 79/23
Wertermittlungsstichtag: 8.4.2024
Verkehrswert: 470.000,00 €

StraBenansicht Seitenansicht mit Garage

Das Gutachten umfasst 28 Seiten zuzugl. 28 Seiten Anlagen.

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

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die | W .
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘< » hendreich@baunetz.de
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt:

Lage:

Baujahr:
GrundstucksgroBe:
Infrastruktur:
Wohnflache, rd.:
baulicher Zustand:
Nutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Tag der Ortsbesichtigung:
Gutachten Nr.

Das Grundstlick ist mit einem zweigeschossigen, vollunterkellerten
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung in Massivbauweise mit
Satteldach bebaut. Auf dem Grundstiick befindet sich weiterhin eine
massiv errichtete Garage. Es handelt sich um ein Eckgrundstiick. Die
Mohriner Allee ist eine stark befahrene StraBe. Auf dem Grundstiick
steht eine Netzstation von Vattenfall.

einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel, hohe Larmbelastung
1964

871,00 m?

U- und S-Bhf. nicht in der Nahe des Objektes
139,00 m? in EG und DG

normaler Zustand mit Tendenz zu einfachem baulichen Zustand
Das Haus ist eigengenutzt und gilt damit als bezugsfrei.

8.4.2024
470.000,00 €

— in bezugsfreiem Zustand —

8.4.2024
746/24
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Grundriss Erdgeschoss

StraBenperspektive Hochkénigweg, Blick nach Norden

Auszug aus der Flurkarte, Grundstiick markiert
StraBenperspektive Mohriner Allee, Blick nach Westen

Wertermittlungsobjekt

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Bewertungsobjekt Grundstick mit einem freistehenden
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage
1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesitzes

zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

GeméanB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten
eines Sachverstandigen Uber den Verkehrswert des Grundbe-
sitzes eingeholt werden.

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

1.4 Ortstermin

Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 20.3.2024 zum Ortstermin am 2.4.2024 geladen. Die
Antragsgegnerin hat der Sachverstandigen mit Mail vom 24.3.2024 mitgeteilt, dass sie zu diesem Ter-
min verhindert ist und um eine Terminverschiebung gebeten. Mit Schreiben vom 26.3.2024 wurden die
Beteiligten zum neu festgesetzten Ortstermin geladen.

Antragsteller

vertreten durch den Verfahrensbevollmé&chtigten:
RA Dr. J6rg Radisch

MeinekestraBe 4

10719 Berlin

Antragsgegnerin

Ortstermin 8.4.2024
ab 11:00 Uhr

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

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

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen
Bauakteneinsicht: im Bezirksamt Neukdllin, am 14.3.2024

GemaB Einsicht in die Bauakte wurde die Baugenehmigung
fur das Wohnhaus im Jahr 1963 erteilt. Der Bauantrag erfolg-
te durch die Niederséchsische Landgesellschaft mbH im Rah-
men eines Siedlungsverfahrens fir mehrere Gebéaude als
sog. "Nebenerwerbsstellen". Das hier zu bewertende Haus
wird als "Typ Berlin, N2/62, Britz" als Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung bezeichnet. Die Rohbauabnahme erfolgte
am 17.4.1964; die Gebrauchsabnahme am 20.10.1964. Inso-
fern gilt das Jahr 1964 als Baujahr.

Im Jahr 1965 wurde eine Olheizung mit Innentank eingebaut.
Im Jahr 1998 wurde die Baugenehmigung furr einen AuBendl-
tank mit einem Fassungsvermdgen von 8.000 | erteilt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Rucksprachen:
vom Gericht Uberlassene Unterlagen:

weitere verwendete, objektspezifische
Unterlagen:

von der Antragsgegnerin beim Ortster-
min Ubergebene Unterlagen:

weitere Auskinfte:

Mit Bauschein 442/1964 wurde die Genehmigung flr den Bau
der Netzstation auf dem Grundstick erteilt. Diese ist Uber
eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch
dinglich gesichert. Weitere Angaben waren der Bauakte nicht
zu entnehmen.

keine separaten Ricksprachen

» Grundbuch Britz, Blatt 4181 vom 11.1.2024

+ Unterlagen aus der Bauakte im Bauarchiv Neukdlln

* Bewilligung vom 14.2.1964 zur Eintragung in Abt. Il des
Grundbuches unter der Ifd. Nr. 1 zu 1

+ Auskunft nach IFG aus dem Bodenbelastungskataster,
Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Umwelt- und Naturschutz-
amt, Bereich Verwaltung, vom 4.3.2024

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bezirksamt
Neukolin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, vom 6.3.2024

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

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung, Bezirksamt Neukélin
von Berlin, StraBen- und Griinflachenamt, FB StraBen und
Verwaltung, vom 1.3.2024

+ Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
vom 6.5.2024

+ Foto der AuBenentwéasserung (Fallrohr)

« Zusammenstellung der Baudaten, im Gutachten zum
Marktwert zum 13.9.2016 der 6buv Sachverstandigen
Heike Schilling, Berlin

+ Energieausweis vom 2.10.2017

+ Verpflichtungserklarung der Berliner Entwésserungswerke,
unterzeichnet am 9.12.1969 und am 2.11.1989

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

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

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

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

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

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuch

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Grundbuch:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:

Bezirk:

Ortsteil:

Anschrift des Grundstiicks:

GrundstlicksgroBe:
Wirtschaftsart:

Rechte und Lasten:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Ermittlung des Ersatzwertes:

Hinweis:

Dritte Abteilung:

Berlin-Britz

4181

Flur 220; Flurstlck 164/2
Berlin-Neukdlin

Britz

Hochkdnigweg 1

12349 Berlin-Britz
871,00 m?

Gebaude- und Freiflache

keine Eintragungen

Eigentimer

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

Lasten und Beschréankungen

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

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1:

Eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Einrichtung und
Betrieb einer Netzstation) fir Vattenfall Europe Distribution
Berlin GmbH, Berlin. Geman Bewilligung vom 14.2.1964, ein-
getragen am 25.2.1964 in Britz Blatt 3074 A und hier eingetra-
gen am 26.11.1970.

GemaB Auftrag des Gerichts soll die Eintragung in Abt. Il des
Grundbuches unter der Ifd. Nr. 1 gesondert bewertet werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird zunéchst der unbelastete
Verkehrswert ermittelt. Die Bewertung des Rechts erfolgt im
Anschluss als separater Ersatzwert ohne Anrechnung auf den
ermittelten Verkehrswert.

unter der Ifd. Nr. 5 zu 1:

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

70 K 79/23). Eingetragen am 11.1.2024.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Baulasten: GemanB der vorliegenden Auskunft der Behdrde sind fiir das
Grundstick keine Baulasten eingetragen.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

verwiesen.

2.2 Lage

Ortsteil: Britz

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

Stadtlage gemafl GAA Berlin: West

Wohnlage: einfache Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2021 und 2023,
mit hoher Larmbelastung

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

Einkaufsmdglichkeiten: Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf befinden
sich in ca. 1,6 km Entfernung in "Alt-Mariendorf".
Die Uberregional bedeutenden Einkaufsbereiche "Gropius-
Passagen" sind in ca. 4,9 km Entfernung und der "Tauentzi-
en" in ca. 12,0 km Entfernung zu erreichen.

Offentliche Griinanlagen: Die Wohngegend ist stark durchgriint; weiterhin ist der "Brit-
zer Garten" fuBlaufig, mit Eingang auf der Rickseite des
Grundstlcks, erreichbar.

Verkehrslage: Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Rotkopfweg" (181) in ca. 200 m,
U- und S-Bahnhof nicht in der Nahe des Objektes
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, AS "SpéathstraBe" in
ca. 4,1 km Entfernung

Parkmdglichkeiten: Zum Ortstermin ausreichendes Angebot auf dem 6ffentlichen
StraBenland; Parkmdglichkeit auf dem Grundstiick

Himmelsrichtung der StraBenfront: Norden und Westen (Eckgrundstuick)

benachbarte stérende Betriebe: keine; ggf. die Netzstation auf dem Grundstiick

Beeintréachtigungen: zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren Beeintrachtigun-
gen durch Verkehrslarm erkennbar.

Altlasten:

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

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

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

Luft, Raster 2022) des Senats sind fur das Grundstick La&rmbelastungen von 60 bis 69 dB(A) angege-
ben. Werte unter 55 dB(A) gelten dabei als unbelastet.

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



70K 79/23 Hochkoénigweg 1, 12349 Berlin-Britz Seite

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

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

wirtschaftliche Daten:

* g Kaufkraft pro Haushalt
3.663 €/Monat im Bezirk Neukdlin (PLZ 12349), 3.508,00 €/Monat fiir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2023 der Berlin HYP & CBRE)

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

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

« Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)

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

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

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

erreichte GRZ, rd.: 0,15

erreichte GFZ, rd.: 0,25
gemaB Berechnung aus der Bauakte

Bauweise: offen

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

aktueller Planungsstand: Am 28.2.2024 wurde eine Abfrage zum Planungsrecht bei der

Behdrde gestellt, die bis zur Abgabe des Gutachtens noch
nicht vorlag. GemaB der Recherche auf dem Internetportal
des Senats besteht fir das Grundstiick giltiges Planungs-
recht gemaB Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit
der Berliner Bauordnung von 1958.

Demnach ist als Art der Nutzung "Allgemeines Wohngebiet"
festgelegt; als MaB der Nutzung gilt die Baustufe I1/2 mit einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4, bei 2 Vollgeschossen.
Es gilt offene Bauweise.

Weitere Festsetzungen zu Sanierungs- und Erhaltungsgebie-
ten existieren nicht. Uber StraBenlandabtretungen ist nichts
bekannt geworden.

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

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

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

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

baubehérdliche Auflagen:

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

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache:
Baugrund:

Grundstiicksgestalt:

2.5 ErschlieBungszustand

Art der StraBen:

ErschlieBungszustand:

Versorgungsleitungen:
Be- und Entwésserung:
Regenentwasserung:

eben

Laut Grundwassergleichen 2020 besteht der Baugrund aus
Geschiebelehm und -mergel; Grundwasserstand bei 34,00 bis
34,50 lber NHN.

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

unregelmaBig

Hochkdnigweg als zweispurige StraBe mit Asphaltbelag; beid-
seitig angelegte FuBwege mit Betonsteinplatten befestigt.

Mohriner Allee als zweispurige HauptverkehrsstraB3e, beidsei-
tig angelegte FuB- und Radwege, Markierung partiell

GemaB vorliegender schriftlicher Auskunft der Behorde sind
fur den an den Hochkdnigweg anliegenden Teil des Grund-
stlicks keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu entrichten.

Far den an die Mohriner Allee angrenzenden Teil des Grund-
sticks gilt folgendes: Die Mohriner Allee ist noch nicht erst-
malig endgultig hergestellt. Somit ist noch keine Erschlie-
Bungsbeitragspflicht entstanden. Wann der Ausbau erfolgt ist
noch nicht bekannt.

Im Rahmen der Bewertung wird das Grundstiick als Erschlie-
Bungsbeitragsfrei angenommen, da zum jetzigen Zeitpunkt
weder bekannt ist, ob berhaupt und ggf. wann die endgdltige
Herstellung der Mohriner Allee erfolgt. Das Grundstick gilt
daher als voll erschlossen. Auf die Auskunft in den Anlagen
zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Strom, Telefon; weiteres ist nicht bekannt geworden
an zentrale Netze angeschlossen
dezentral, Versickerung auf dem Grundstick

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

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

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

Beim hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Eckgrundstiick. Es ist bebaut mit einem frei-
stehenden, zweigeschossigen Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung in Massivbauweise mit Sat-
teldach. Das Haus ist voll unterkellert. Nachtraglich wurde gartenseitig ein Wintergarten angebaut. Der
Bauakte konnte jedoch fiir diesen Anbau keine Genehmigung enthommen werden.

Die einzelnen Geschossebenen werden durch ein separates Treppenhaus erschlossen, welches vom
Keller- bis zum Dachgeschoss verlauft. Dadurch ist grundsétzlich eine separate Nutzung der einzelnen
Grundrissebenen mdglich. Der Spitzboden ist nur Uber eine Auszugtreppe aus dem Dachgeschoss zu-
ganglich und weiterhin nicht ausgebaut.

Nachtréglich erfolgten einige Grundrissveranderungen. Ich verweise auf die Angaben in den Grundris-
sen in den Anlagen zu diesem Gutachten.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurde das Objekt durch eine Familie genutzt. In der Einliegerwohnung
im Dachgeschoss war keine Kuche mehr eingebaut, ggf. sind die Anschlisse noch vorhanden. Im EG
befindet sich nur ein Gaste-WC und kein Bad.

Am nérdlichen Grundstiicksrand befindet sich eine Netzstation, die Uber eine Grunddienstbarkeit im
Grundbuch dinglich gesichert ist. Der Zugang zur Netzstation erfolgt Gber einen direkten Zugangsweg
von der Mohriner Allee. Ich verweise auf die Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten.

3.1. Art des Gebaudes

Bezeichnung: freistehendes Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und
Garage
Zweckbestimmung: Wohnen
Baujahr: 1964
tatsachliches Baualter: 60 zum Wertermittlungsstichtag am 8.4.2024.
Hinweis: Im Rahmen der Bewertung geht gemaB Bewertungsmodell

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

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

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

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

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

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

Barrierefreiheit:

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart:
Unterkellerung:
Grundung:
Abdichtung:
AuBenwéande:
Innenwénde:

Decken:
Dach:

Treppen:

Keller:
Hauseingang:
Fassaden:
Fenster:

3.3 Technische Gebaudeausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Kabelanschluss:

Das Grundstick ist direkt von der StraBBe aus zugangig; es
mussen keine Fremdgrundstiicke tUberquert werden.

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber eine Stufe; innerhalb des
Hauses dient eine Treppe zur ErschlieBung der Hauptnutze-
benen; das Haus ist daher nicht ohne weitere Hilfsmittel zu-

géngig und nutzbar.

Massivbau

100%

Streifenfundament gemaB Schnitt
vorhanden und teilweise schadhaft
massiv, ca. 24 bis 30 cm stark

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

massiv

Satteldach als Pfettendach in Hozbauweise, Dachdeckung mit
Betonziegeln, ggf. asbesthaltig; Innendédmmung mit kaschier-
ter Mineralwolle; nicht fachgerecht verlegt; AuBenentwésse-
rung mit Zinkblech-Dachrinnen und -fallrohren.

vom EG zum DG:
zweilaufige Treppe als Holzwangentreppe mit Tritt- und Setz-
stufen vom EG zum DG , Metallgelander mit Handlauf

vom KG zum EG:
massive Treppe mit Fliesenbelag, einseitiger Handlauf

Auszugtreppe vom DG zum Spitzboden
EstrichfuBboden, teilweise mit Fliesenbelag
PVC-Rahmentiir

Putz und Anstrich; keine zusatzliche Warmedammung

Stahleinfachfenster mit Mausegittern, PVC-Rahmenfenster
mit Isolierverglasung, Metallfenster als feststehendes Ele-
ment; Rolladen; Dachflachenfenster

(")Izentralheizung, Fabrikat Viessmann Vitola.-Comferral, Bau-
jahr des Kessels gemaB Typenschild 2000, Nennleistung

33 kw; Brenner, Fabrikat Weishaupt, Baujahr gemaBi Typen-
schild 1996; OlauBentank geméaB Bauakte, Fassungsvermo-
gen 8.000 |, Einbaujahr 1998; Verteilung im Haus Uber Plat-
tenheizkdrper; Leitungsverlauf Gberwiegend auf Putz

zentral Uber Heizung, Warmwasserspeicher im Keller, Fas-
sungsvermobgen ca. 150 |

nicht bekannt geworden
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Sonstiges:

+ Kamin in einem Kellerraum, gemafB Angabe der Antragsgeg-
nerin beim Ortstermin ist dieser jedoch nicht mehr in Betrieb

+ einzelne R&ume im Keller sind beheizbar

+ das Gewachshaus auf dem Grundstick wurde urspriinglich
Uber die Heizung des Wohnhauses beheizt

3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Allgemeinzustand

AuBenanlagen:

Flache der Grunddienstbarkeit:

besondere Bauteile:
Allgemeinzustand:

Restnutzungsdauer:

Nebengebaude:

3.5 Beschreibung des Innenausbaus

Raumaufteilung:

normale AuBenanlagen mit Rasenflachen, Beeten, Baum-
und Strauchbestand; Wegeflachen mit Betonsteinen befestigt,
befestigte Terrassenflache, teilweise Uberdacht; einfaches,
bauzeitliches Gewéachshaus, Einfriedung zum Bereich Britzer
Garten mit Maschendrahtzaun und Stacheldraht; Mauer-
werkspfeiler mit Holz- und Metallzaun; Hecken; Zufahrt zur
Garage befestigt mit Betonsteinen; Gartengeratehaus

Die belastete Flache von 33.20 m2 hat die MaBe 4,00 m x
8,30 m. Sie liegt in der nord-6stlichen Ecke des Grundstiicks
mit separatem Zugang von der Mohriner Allee. Die darauf er-
richtete Netzstation hat eine Flache von 3,30 x 4,00 m. Sie ist
massiv errichtet und eingeschossig mit Flachdach.

keine

normaler mit Tendenz zu schlechtem Bautenzustand geman
dem Bewertungsmodell des GAA Berlin

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

* massiv errichtete Garage in Grenzbauzweise; Pultdach mit
Bitumendeckung, Metallschwingtor, E-Anschlisse; nicht
beheizbar

* nachtréglich errichteter Wintergarten in Grenzbauweise
hinter der Garage, beheizbar; fir diesen Raum konnte der
Bauakte keine Genehmigung entnommen werden; weiterhin
sind Wohnrdume in Grenzbauweise in Bereichen der
offenen Bauweise bauordnungsrechtlich nicht zugelassen,
sodass hier davon ausgegangen wird, dass eine Bau-
genehmigung, auch nachtréglich nicht erteilt werden wurde.
Der Wintergarten bleibt somit im Rahmen dieser Bewertung
ohne Wertansatz.

+ Container im Garten, gemaB Angabe der Antragsgegnerin
beim Ortstermin wird dieser als Abstellraum genutzt (ohne
Innenbesichtigung); im Rahmen der Bewertung ohne
Wertansatz

KG:
Treppenhaus, Flur, Heizungskeller, Waschkiiche, 3 Rdume

EG:
Treppenhaus, Flur und Diele, 2 Zimmer, WC, "groBe" Kiiche,
"kleine" Kiiche mit Zugang zu Garage und zum Wintergarten.
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Besonnung, Belichtung,
Beluftung:

Sanitare Einrichtungen:

Waschmaschinenstellplatz:

Kiche:

elektrische Leitungen:
Steckdosen:
FuBbdden:
Wandbehandlung:
Decken:
Zimmertiren:

Sonstiges:

Energieausweis:

Baumangel/Bauschaden:

DG:
Treppenhaus, Flur, Bad, WC, 3 Zimmer

Spitzboden
ungeteilte Flache, eingeschrénkter Zugang, nutzbar fir einfa-
che Lagerzwecke

Das Haus ist von allen Seiten belichtet. Das Wohnzimmer im
EG orientiert sich nach Westen. Das Haus ist gut belichtet,
eine Querbeluftung ist gut mdglich; keine baulich vorgerichte-
te Verschattungsmaoglichkeit

Géste-Bad im EG:
WC, Waschbecken; Fliesen auf dem Boden und an den Wan-
den

Bad im DG:
Waschbecken, Dusche; Fliesen auf dem Boden und an den
Waénden

WC im DG:
WC, Waschbecken, Fliesen auf dem Boden und an den Wan-
den

im Keller in der Waschkiche vorgerichtet
Einbaukiche(n) mit Ober- und Unterschranken
einfach

einfach

Fliesen, Laminat, Parkett
Tapete/Anstrich/Fliesen/Holzbekleidung
Tapete/Anstrich/Holzbekleidung

Uberwiegend einfache Holzturblatter, Glastiren, teilw. demon-
tierte TUrblatter

« Héhenversprung im Ubergang von der "groBen" zur
"kleinen" Kuche

+ geman vorliegender Verpflichtungserklarung sind gemein-
schaftliche Hausanschllisse mit dem Nachbarn vorhanden
(im Rahmen der Bewertung ohne gesonderten Wertansatz)

Der Energieausweis wurde am 2.10.2017 erstellt. Er wurde
auf der Basis des Energiebedarfs erstellt. Demnach hat das
Gebaude einen Endenergiebedarf von > 250 kWh/(m?2 a).

Die Méangel werden gemaB der ortlichen Besichtigung und Er-
fahrungswerten aufgenommen.

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien. Heut-
zutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehalten.
Aufgrund des Baujahres muss mit der Verwendung kontami-
nierter Baustoffe gerechnet werden. Hier sind ggf. Sondergut-
achten nétig. Dies war nicht Teil des Auftrages.
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Feuchteschaden im Keller im AuBenmauerkwerk; Innendam-

mung im Dachboden teilweise zerstdrt, augenscheinlich durch
tierischen Befall; vernachléssigte AuBenanlagen; laufende In-
standhaltung wird augenscheinlich vernachlassigt

Keine weiteren sichtbaren Méngel und Schaden

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

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

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

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

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

Das Haus gilt im Rahmen der Bewertung als bezugsfrei.

Wohnflache

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

In der Bauakte waren Grundrissplane von EG und DG mit Eintragungen der Wohnflachen vorhanden,
die dort entnommen wurden. Die FlA&chenangaben wurden von mir anhand der typischen Umrech-
nungsfaktoren des GAA Berlin (Verhaltnis Bruttogrundflache zu Wohn-/Nutzflache) grob plausibilisiert.
Die Wohn-/Nutzflachen in KG wurden anhand dieses Faktors ermittelt, da der Bauakte keine entspre-
chenden Flachenangaben zu entnehmen waren. Zur Ermittlung der exakten Wohn-/Nutzflache ist ein
AufmaB erforderlich. Dies war nicht Teil des Auftrages.
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3.7 Ermittlung der Fldchen

- auf Basis der Angaben aus der Bauakte -

Bebaute Flache (Wohnhaus und Anbau. ohn r

EG, gemaB Bauakte = 90,56 m?

Anbau 340 m x 2,615 m = 8,89 m?

Anbau 1,12 m X 2,53 m = 2,83 m? = 11,72 m?
Summe bebaute Flache, rd. 102,00 m?2

Bruttogrundflachen (Wohnhaus und Anbau, ohne Gara

KG = 90,56 m?
EG = 102,00 m?2
DG = 90,56 m?
Spitzboden (geméaB GAA Berlin ohne Berlicksichtigung) = 0,00 m?

Summe Bruttogrundflachen, rd. 283,00 m?2

Geschossfldche (GF) und wertrelevante GF (Wohnhaus und Anbau, ohne Garage)

EG = 102,00 m?2

DG = 0,00 m2
Summe Geschossflache, rd. 102,00 m?

Grundstiicksflache laut Grundbuch: 871,00 m?

GeméaB den Angaben aus der Bauakte (incl. Garage):

vorhandene GRZ 121,10 m2 : 871,00 m?2 = 0,14 bzw. rund 0,15

vorhandene GFZ 211,66 m?2 871,00 m?2 = 0,24 bzw. rund 0,25

Die Wohn-/Nutzflachen im Wohnhaus ergeben sich gemaB Bauakte, bzw. geméaB Text, wie folgt.

Wohn-/Nutzflachen

EG = 78,72 m2

DG = 59,80 m2
Summe Wohn-/Nutzflachen, rund 139,00 m?

Nutzflachen

KG 90,56 m2 x 0,82 Faktor = 74,26 m?
Summe Nutzflachen, rund 74,00 m2

Zur Ermittlung der exakten Wohn- und Nutzflachen ist ein AufmaB erforderlich. Dies war nicht
Teil des Auftrages.
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Definition des Verkehrswertes

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

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

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

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

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

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

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

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

Der Sachwert wird in diesem Fall ermittelt und dient der Ableitung des Verkehrswertes. Grundsatzlich
fihrt der Sachwert in diesem Teilmarkt zu plausiblen Werten, da die Herstellungskosten bei eigenge-

nutzten Objekten von besonderem Interesse fiir den Erwerber sind. Es liegen die Sachwertanpas-
sungsfaktoren 2022 des Gutachterausschusses vor, die auf der Basis von Uber 3.694 tatsachlichen
Kaufféllen abgeleitet wurden und insbesondere auf den baulichen Zustand, die Geb&audestellung der
Objekte, das Baujahr, u.a., eingehen, sodass der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden
kann.

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

Der Vergleichswert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Eine Abfrage in der Kaufpreissammlung des
Berliner Gutachterausschusses (GAA Berlin) ergab, dass keine ausreichende Zahl vergleichsgeeigne-
ter Kauffalle zur Verfiigung gestellt werden konnte, sodass das Vergleichswertverfahren nicht ange-
wendet werden kann. Die Abfrage in der Kaufpreissammlung des GAA Berlin erfolgte am 6.5.2024.
Gesucht wurde dabei nach Verkaufen vergleichbarer Objekte innerhalb der Bodenrichtwertzone des
Wertermittlungsobjektes (Bodenrichtwert-Nr. 1923). Die Abfrage ergab keine zeitnahen Verkéufe, so-
dass diese Kaufpreise nicht verwendet werden kénnen. Die letzten Kauffalle liegen in den Jahren
2018 und 2019 (4 KP). Diese Daten kénnen auch nicht zur Plausibilisierung herangezogen werden,
ersatzweise wird daher auf die Auswertungen des GAA Berlin im Grundstiicksmarktbericht 2022/23
zurlck gegriffen.
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4.3 Ermittlung des Sachwertes

Im Sachwertverfahren im Allgemeinen wird der Wert des Grundstiicks aus dem Bauzeitwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfak-
toren zu bertcksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren ist in
der ImmoWertV in den §§ 35 ff definiert. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonsti-
gen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert mit erfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder
nach den gewo6hnlichen Herstellungskosten ermittelt.

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

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

Ein wichtiges FlachenmaB bei der Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen ist die
Bruttogrundflache (BGF). Sie ist definiert als die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerkes. Dazu z&hlen, entsprechend der DIN 277/1987 (Grundflachen und Rauminhalte
von Bauwerken im Hochbau, Teil 1) sémtliche tberdeckte und allseitig in voller Héhe umschlossene
Flachen der nutzbaren Grundrissebenen, wie z.B. Keller- und Dachgeschossflachen. Dazu z&hlen
auch Uberdeckte, jedoch nicht in voller H6he umschlossene Bereiche wie Durchfahrten, Gberdeckte
Balkone oder Loggien. Die dritte Kategorie von nicht iberdeckten Flachen wie z. B. nicht Gberdeckte
Balkone oder Terrassen zahlen zur BGF, werden aber bei den NHK nicht gesondert erfasst, da die-
se i. d. R. kostenanteilsmaBig unbedeutsam sind. Die BGF wird zur Ermittlung der Kosten flr Hoch-
bauten nach DIN 276 oder nach den Normalherstellungskosten verwendet. Im Sachwertverfahren
werden die NHK zur Ermittlung des Gebaudesachwertes herangezogen.

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

Indexreihen zur Anpassung des vorldufigen Sachwertes werden vom értlichen Gutachterausschuss
verdffentlicht. Hier werden fiir bestimmte Grundstiickssachwerte entsprechend dem Bautyp und dem
Wert Anpassungsfaktoren genannt.

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



70K 79/23 Hochkdnigweg 1, 12349 Berlin-Britz Seite

19

Sachwertermittlung
Die Ableitung des Sachwertes folgt dem Berechnungsmodell des Gutachterausschusses Berlin

(GAA Berlin). Zum Wertermittlungsstichtag am 8.4.2024 gelten die Sachwertanpassungsfaktoren
2022 (Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 22 vom 19.5.2023). GemaB dem Bewertungsmodell werden
Boden- und Bauzeitwert des Gebaudes zunachst getrennt ermittelt. Der Zeitwert von normalen Au-
Benanlagen ist in den Ansétzen enthalten. Bauliche Nebenanlagen und besondere Betriebseinrich-
tungen sind ggf. gesondert zu berucksichtigen. Der so ermittelte "vorlaufige Sachwert", der sich aus
Boden- und Bauzeitwert zusammensetzt, wird dann mit Hilfe der Korrekturwerte, bzw. dem sog.
Sachwertanpassungsfaktor angepasst.

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

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

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

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

Aufgrund der Besonderheit des hier zu bewertenden Haustyps werden die NHK-Typen 1.01 (freiste-
hendes Einfamilienwohnhaus, voll unterkellert, eingeschossig, Dachgeschoss voll ausgebaut) und
der NHK-Typ 1.12 (freistehendes Einfamilienwohnhaus, voll unterkellert, zweigeschossig, Dachge-
schoss nicht ausgebaut) gemittelt und gehen so in die Wertermittlung ein

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

Die Restnutzungsdauer (RND) ist in Abh&ngigkeit vom tatséchlichen Baualter und dem Bautenzu-
stand zu wéahlen. Fir Objekte mit einem tatsachlichen Baualter ab 58 Jahren und normalem Bauten-
zustand wird gemaB GAA Berlin die Restnutzungsdauer (RND) mit 40 Jahren angesetzt; bei gutem
Bautenzustand wird diese mit 55 Jahren angegeben, bei schlechtem Bautenzustand mit 25 Jahren.
Das hier vorliegende Objekt weist einen normalen mit Tendenz zu schlechtem baulichen Zustand
auf. Die Bausubstanz wie die technische und energetische Ausstattung sind Uberwiegend bauzeit-
lich, bzw. die MaBnahmen zur Instandsetzung/Modernisierung liegen bereits einige Jahre zuriick.
Insbesondere die AuBBenwénde haben seit der Erbauung keine wesentlichen Verbesserungen erfa-
hen. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die Instandhaltung in den letzten Jahren vernachlassigt
wurde. Unter Wirdigung der genannten Merkmale wird hier eine RND von 30 Jahren in Ansatz ge-
bracht.

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

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

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

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

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

Dieser Trend zeigt sich auch in den Bodenrichtwerten. Der GAA Berlin hat nunmehr die neuen Bo-
denrichtwerte, bezogen auf den Stichtag 01.01.2024 beraten und veréffentlicht. Der Bodenrichtwert
in der Zone des Bewertungsobjektes ist gegeniiber dem Vorjahreswert um rd. -6% gesunken und
liegt nunmehr bei 750 €/m?2 fiir Wohnen bei einer GFZ von 0,4. Die Vorjahreswerte zum 1.1.2023
und zum 1.1.2022 lagen bei 800 €/m?2.

Aufgrund dieser Umstande ist hier von einer deutlichen Dadmpfung der Preisentwicklung auszuge-
hen, da sich die Marktteilnehmer, deren Verhalten hier abgebildet werden soll, insgesamt z6gerlicher
verhalten. Dies wiegt bei Objekten, wie beim vorliegenden Fall, mit hohem Sanierungs- und Moderni-
sierungsbedarf entsprechend schwerer.

Im vorliegenden Bewertungsfall 14Bt sich aus den oben dargestellten Quellen und Angaben eine kon-
junkturellen Entwicklung von rd. -13%/Jahr ableiten die hier ohne Veranderung in die Wertermittiung
eingeht. Die Anpassung von Mitte des Jahres 2022 bis zum WST am 8.4.2024 geht mit rd. -23% in
die Berechnung ein. Die Anpassung bezieht sich auf den gesamten Sachwert, der sich aus Boden-
und Gebaudewertanteil zusammensetzt. Weiterhin wird die Preisentwicklung als linear im Verlauf
der Zeit unterstellt.

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemaB ImmoWertV

Es erfolgt ein Abschlag aufgrund der Ecksituation und der Lage des Grundstiicks an einer verkehrs-
larmbelasteten StraBe. Hier ist darauf hinzuweisen, dass der Bodenrichtwert der Zone als durch-
schnittlicher Lagewert abgeleitet ist. Besonderheiten, wie zuvor geschildert, sind dahe gesondert zu
berlcksichtigen. Da das Grundstick in einer sehr exponierten Lage und damit stark belastet ist, wird
hier ein vergleichsweise deutlicher Abschlag in die Bewertung eingestellt.

Es erfolgt ein Zuschlag fir den Bauzeitwert der vorhandenen Nebenanlage (Garage). Der Wintergar-
ten bleibt bei der vorliegenden Bewertung ohne Wertansatz. Ich verweise auf meine zuvor gemach-
ten Erlduterungen.

Die Berticksichtigung der Grunddienstbarkeit (Netzstation) erfolgt gemaB Auftrag als separater Er-
satzwert im AnschluB3 an die Ermittlung des Verkehrswertes.

Weitere besondere objektspezifsiche Grundsticksmerkmale missen nicht bericksichtigt werden.
Insbesondere ist der Bautenzustand bereits bei der Wahl der Restnutzungsdauer eingegangen.
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Ermittlung des Bodenwertes

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

800 €/m?2 fiir Wohnen bei einer GFZ von 0,4.

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

Berechnung des Bodenwertes

Grundsticksflache, gemaB Grundbuch 871,00 m?
Ausgangswert Bodenrichtwert zum 1.1.2022 800,00 €/m?
= 696.800,00 €

Bodenwert (Quadratmeter x Bodenrichtwert)
bzw. rund 697.000,00 €
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Berechnung des Bauzeitwertes

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

Wohnen im freistehenden EFH, eingeschrankt vergleichbarer Typ 1.01 und 1.12, interpolierter Wert

Baujahr 1964
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer, gemaB GAA: 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: rd. 30 Jahre

- geméaB Modell GAA Berlin -

Normalherstellungskosten 2010 rd. 943,00 € /m?
- Ausstattungsstandard Stufe 4 -

Regionalfaktor Berlin, It. GAA: 1,00
Preisfaktor 11/2022 zu 2010 (stat. Bundesamt) 1,634

Wert 1.540,86 €/m?2
bzw. rd. 1.541,00 €/m?
Bruttogrundflache, gemaB Flachenberechnung 283,00 m?
Berechnung:
283,00 m? x  1.541,00 €/m2 = 436.103,00 €
Summe: 436.103,00 €
.. Abzug in % wegen Alter und Zustand (linear) 62,5 %
ergibt Abzug 272.564,38 €
Alterswertgeminderter Bauzeitwert, vorlaufig 163.538,63 €
+ Zeitwert baulicher Nebenanlagen (nachrangiger Ansatz) 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen - Bauzeitwert — 163.538,63 €
bzw. Rund 164.000,00 €
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Sachwertberechnung

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

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

Die Anpassung ergibt sich wie folgt:

ermittelter Bodenwert 697.000,00 €
ermittelter Bauzeitwert + 164.000,00 €
ergibt vorlaufigen Grundstlickssachwert (ohne Marktanpassung) = 861.000,00 €

Sachwertanpassungsfaktor, abhéngig vom Sachwert des Grundstiicks. It. GAA; 1,1497
Weitere Anpassungsfaktoren des GAA Berlin

Baujahresgruppe: 1949 bis 1970, Abzug -0,255

Gebaudeart: freistehendes EFH, neutral 0

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

Gebaudekonstruktion: Massivhaus, neutral 0

Stadtraumliche Wohnlage: einfache Wohnlage, Abzug -0,037

Stadtlage: Lage in Westberlin, Zuschlag 0,082
ergibt Sachwertanpassungsfaktor laut GAA 0,8762
ergibt angepassten Sachwert, vorlaufig: 754.408,20 €
(als angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

konjunkturelle Anpassung, geman Text -23,0% -173.513,89 €
ergibt Sachwert, konjunkturell angepasst, vorlaufig: 580.894,31 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

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

Abschlag, wg. Larmimissionen, Ecklage, gemaB Text -20,0% -116.178,86 €
zuzuglich Bauzeitwert Nebenanlagen, gemaB Text 2.000,00 €
ergibt Sachwert, gesamt: 466.715,45 €
(als angepasster Verfahrenswert)
bzw. rund 470.000,00 €
entspricht, Sachwert, bezogen auf die WF von 139,00 m2 3.381,29 €/m2
entspricht, Sachwert, bezogen auf die wGF von 102,00 m2 4.607,84 €/m?
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4.4 Vergleichswert

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

Berlin) liegt das durchschnittliche Preisniveau bei Verkaufen von Ein- und Zweifamilienwohnhausern,
der Baujahre von 1949 bis 1970 in einfacher und mittlerer Wohnlage bei 2.416 bis 6.837 €/m2 wGF,
der g Kaufpreis liegt bei rd. 4.548 €/m2.

Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2022. Nach konjunktureller Anpas-
sung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermittlungsstichtag am 8.4.2024, geméaB meiner vorherigen
Ausflhrungen liegen die Spannwerte der Kaufpreise bei rd. 1.860 € bis 5.264 €/m2, bzw. bei einem Mit-
telwert von rd. 3.501 €/m2 WF.

Der ermittelte Verkehrswert liegt bei rd. 470.000 €. Bezogen auf die GeschoBflache ergibt sich beim
vorliegenden Objekt ein Wert vom rd. 4.607 €/m2 der im oberen Spannbereich der Auswertung liegt.
Der hier ermittelte Verkehrswert entspricht einem vergleichsweise groBen Grundstuck in einfacher
Wohnlage im Stadtgebiet Stud-Ost und mit den geschilderten, besonderen Merkmalen. Werte im unteren
Spannbereich sind hier nicht zu erwarten. Somit bestétigen die Daten des GAA Berlin den ermittelten
Verkehrswert.

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

Das hier zu bewertende Grundstuck ist in Abt. Il unter der Ifd. Nr. 1 zu 1 mit einer beschrénkt persén-
lichen Dienstbarkeit (Einrichtung einer Netzstation belastet. Das Recht geht zurtick auf die Bewilli-
gung vom 14.2.1964, eingetragen im Grundbuch am 25.2.1964.

Die Bewilligung hat hier vorgelegen. Darin heiBt es: "... Die Niederséchsische Landgesellschaft
m.b.H. Gemeinnutziges Unternehmen fir Iandliche Siedlung, Flichtlingssiedlung und Agrarstruktur,
Hannover, ... als Eigentimerin des .... Grundstiicks ... rAumt hiermit der (ehemaligen) Berliner Kraft-
und Licht (Bewag)-Aktiengesellschaft das Recht ein, auf der Nordostecke des vorbezeichneten
Grundstucks eine Netzstation einzurichten und zu betreiben. Die Lage der zu errichtenden Netzstati-
on ergibt sich aus der in der Anlage beigefligten Skizze, die einen Bestandteil dieser Urkunde bildet.
Die Berliner Kraft- und Licht (Bewag) -Aktiengesellschaft soll insbesondere befugt sein, die zu die-
sem Zweck erforderlichen technischen Einrichtungen in den Stationsraum zu bringen, instandzuhal-
ten und auszwechseln und die notwendigen Kabel durch das Grundstlck zu fihren und sie ebenfalls
instandzuhalten und auszuwechseln. Die bauliche Unterhaltung des Stationsraums obliegt der Berli-
ner Kraft und Licht (Bewag)-Aktiengesellschaft.

Die belastete Flache hat eine GréBe (ohne Schutzstreifen) von 33,20 m2 und weiterhin die MaBe
4,00 m x 8,30 m. Sie liegt in der nord-¢stlichen Ecke des Grundstiicks mit separatem Zugang von
der Mohriner Allee. Die darauf errichtete Netzstation hat eine Flache von 3,30 x 4,00 m. Sie ist mas-
siv errichtet und eingeschossig mit Flachdach. Ich verweise auf den Lageplan aus der Bewilligung in
den Anlagen zu diesem Gutachten.

GemaB der vorliegenden Bewilligung sind weder ein_Nutzungsentgelt noch eine Ausgleichszahlung
vereinbart worden. Entsprechend sind keine wirtschaftlichen Vorteile zu bericksichtigen

Bewertung

Die belastete Flache liegt am Grundstiicksrand. Der Zugang erfolgt Uber einen separaten Zugang,
somit muss das Grundstiick fiir Wartungszwecke nicht gekreuzt werden und stellt sich somit sowohl
aufgrund der Lage als auch des Zutritts als wenig stérend dar. Weiterhin fihrt die Netzstation zu kei-
ner nennenswerten Verschattung auf dem Grundstuck.

Bei einer GesamtgréBe des Grundstiicks von 871 m2 und einer belasteten Flache von rd. 33 m2, ent-
spricht dies einem Anteil von rd. 4 % der Grundstiicksflache.

Die_bauliche Nutzbarkeit des Grundstiicks ist nicht eingeschrankt, da die belastete Flache zur Ermitt-
lung der baulichen Auslastung herangezogen wurde und insofern als Bauland gilt. Weiterhin liegt die
belastete Flache im Bereich der Grenzabstande die gemaRB Bauordnung nicht bebaubar sind. Daher
"verhindert" die Netztstation keine Bebauung der Flache.

Betreffend der Immissionen aus der Nutzung der Flache sind in Bezug auf die bestehende Bebau-
ung keine wesentlichen Immissionen zu erwarten. Bei einer Havarie der Leitungen oder einer Neu-
verlegung kann es jedoch zu Larmbelastungen und Stérungen kommen, die ggf. auf das gesamte
Grundstlick abstrahlen. Dies ist jedoch nur in vereinzelten Situation zu erwarten und stellt keine
Dauerbelastung dar.

Die Ermittlun r Wertminderung durch das Recht folgt der WertR 2006. Insbesondere wird Bezug
genommen auf die Veréffentlichung von Kroéll, Hausmann "Rechte und Belastungen bei der Ver-
kehrswertermittlung von Grundstticken", 4. Auflage, 2011, S. 189 ff. Hier werden die wirtschaftlichen
Nachteile in vier Stufen von gering (Abschlag zwischen 1 bis 5 %), vertretbar (Abschlag zwischen

6 bis 20 %), erheblich (Abschlag zwischen 21 bis 40 %) und nicht vertretbar (Abschlag zwischen
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41 bis 90 %) eingeteilt und mit den genannten Abschlagen bewertet. Die hier genannten Abschléage
beziehen sich jeweils auf den unbelasteten Bodenwert des gesamten Grundstiicks. Die qualitative
Bewertung folgt den zuvor beschriebenen Kategorien Lage, Flachenanteil, bauliche Nutzbarkeit und
mdgliche Immissionen.

Die wirtschaftlichen Nachteile sind vorliegend als gering einzuschétzen. Gemas Literatur wird hier
ein Abschlag von 1 bis 5% angegeben, der hier gemittelt und in Héhe von -2,5 % beriicksichtigt wird.

Der Abzug spiegelt somit das Verhalten eines potentiellen Kaufers, welches im Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung dargestellt werden soll. So ist zwar keine wesentliche Beeintrachtigung der Nut-
zung zu erwarten, es muss aber mit Immissionen bei Reparaturarbeiten gerechnet werden.

Berechnung der Wertminderung

unbelasteter Bodenwert 697.000,00 m?

Wertminderung durch die Eintragung

in Abt. Il des Grudbuches, Ifd. Nr. 1 zu 1, gemé&B Text -2,5% -17.425,00 €
bzw. rund -17.000,00 €
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4.6 Zusammenstellung der Werte

GeméanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Sachwert (Verfahrenswert), rd. 470.000,00 €

Ermittlung des separaten Ersatzwertes
Recht aus Abt. Il unter der Ifd. Nr. 1 zu 1 (Grunddienstbarkeit) -17.000,00 €

4.7 Ermittlung des Verkehrswertes

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

Der Verkehrswert kann somit aus dem Sachwert abgeleitet werden.

Der Verkehrswert fir das Grundstlick

Hochkénigweg 1
12349 Berlin-Britz

zum Wertermittlungsstichtag am 8.4.2024 wird ermittelt auf

470.000,00 Euro

Dieser Wert gilt fir das Objekt in bezugsfreiem Zustand OHNE Berucksichtigung der Eintragung
in Abt. Il des Grundbuches unter der Ifd. Nr. 1 zu 1.

Erklarung der Sachverstandigen

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

wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als

in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Fir unrich-

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

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-

tag erstellt. Es entfaltet gegenuber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten sind, keine Wir-
kung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der Par-

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

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

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

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

Weitere Feststellungen:

Zu a) GemanB der beigefligten schriftlichen Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fir das keine Grundstlck Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

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

Zu C) Mietverhaltnisse sind nicht bekannt geworden.

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

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

dem Gericht Gbergeben.

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

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 13.5.2024 Sachverstandige

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

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 1.3.2024, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstick ist markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 28.2.2024, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Grundriss Kellergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Grundrissabweichungen sind vorhanden.

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

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

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

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)
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Kellergeschoss, Kellerraum

Kellerraum
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Kellergeschoss, Heizungsraum

Heizungsraum
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Kellergeschoss, Kellerraum

Kellerraum
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Treppe vom KG zum EG Erdgeschoss, Blick auf den Hauseingang

Erdgeschoss, Flur E-Verteilung
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Erdgeschoss, Géste-WC Flur

Eingangsbereich
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Erdgeschoss, "groBe Kiche" mit Durchgang zur "kleinen Kuche"

"groBe Kiiche" "kleine Kiiche in der ehemaligen Spulkiiche
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Garage

Wintergarten auf der Hausgartenseite
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Treppe vom Dachgeschoss zum Erdgeschoss

Zimmer
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Blick vom Dachgeschoss auf das Dach der Garge

Obergeschoss, Zimmer separates WC
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Dachgeschoss, Duschbad Duschbad

Flur Auszugtreppe zum Dachboden
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Spitzboden

Spitzboden
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Gewaéchshaus im Garten; im Hintergrund die Trafostation von Vattenfall die Gber eine Ein-
tragung im Grundbuch gesichert ist.

Blick in das Gewachshaus
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Gartenansicht

Gartenansicht mit Wintergarten
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Gartenansicht

Blick von Osten auf das Grundstiick und die Trafostation von Vattenfall

« Trafostation auf dem Grundstiick

' .'. -‘.
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Lageplan zur Bestellung der Grunddienstbarkeit, vom 14. Februar 1964
Das Grundstiick und die belastete Flache sind markiert.

(Quelle: Grundakte aus dem Grundbuchamt Neukélln)
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Umwelt- und Naturschutzamt BERLIN i
Bereich Verwaltung

Bezirksamt Neuklln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschriff) Geschaftszeichen (bitte angeben)
Frau UmNatV3a - IFG 05/03/24
Frau Bloch

Evelyn Hendreich
Telefon +49 30 90239-3393
Eisvogelweg 61 anjes.bloch@bezirksamt-

14169 Berlin neukoelln.de

Elektronische Zugangséffnung gem.
§3a Abs. 1 VwVIG:
post@bezirksamt-neukoelln.de

4. Marz 2024

Auskunft nach dem Informationsfreiheitsgesetz
Ihr Antrag vom 28.02.2024
Grundstiick: Hochkénigweg 1 (Flur: 220, Flurstiick: 164/2), 12349 Berlin

Sehr geehrte Frau Hendreich,

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

zu altlastenrelevanten Nutzungen bzw. Havarien.

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

Naturschutzamt Neukdlln nicht vor.

Gebiihrenfestsetzung

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

Gebiihren erhoben.

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

Durchfiihrung der Amishandlung ergeben haben, angemessen.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Die Gebiihr ist innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt dieses Bescheides auf eines der Konten

an die Bezirkskasse Neukdlln unter folgenden Angaben zu zahlen:

Hohe der zu zahlenden Gebiihr: 30,00 €

Kassenzeichen: 2438 000 262 029

IBAN Geldinstitut BIC

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

Rechtsbehelfsbelehrung

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

Eine elektronische Einlegung ist ausschlief3lich mit qualifizierter Elektronischer Signatur
versehen entweder an die Mailadresse post@bezirksamt-neukoelln.de oder an das
Besondere Elektronische Behdrdenpostfach "Bezirksamt Neukdlln / Umwelt- und
Naturschutzamt" (DE.Justiz.17b24a36-9e2b-4c79-bf79-385373e23230.02f7) méglich.
Bei schriftlicher oder elektronischer Einlegung des Widerspruchs ist die Widerspruchsfrist nur

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

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

obenstehende Frist wird nochmals hingewiesen.

Sie kdnnen beim Verwaltungsgericht Berlin (Kirchstr. 7 in 10557 Berlin) einen Antrag stellen,
um die aufschiebende Wirkung des Widerspruchs ganz oder teilweise anzuordnen (nach
§ 80 Abs. 5 VWGO*). Jedoch ist dieser Antrag nur zul@ssig, wenn die Behdrde bereits einen
Antrag fir die Aussetzung der Vollziehung ganz oder teilweise abgelehnt hat. In diesem
Antrag sollten Sie ausfiihrlich darstellen, warum die Behdrde vom gesetzlich vorgesehenen

sofortigen Vollzug abweichen soll.
Mit freundlichen Griien

Im Auftrag
Bloch

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stadtentwicklungsamt BERLIN i

Zentrale Auskunftsstelle

Bezirksamt Neukslln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschriff) Geschdftszeichen (bitte angeben)
BBB
Bearbeiter: Herr Strugale

(ausschlieBlich per E-Mail) E-Mail

stadtplanung@
bezirksamt-neukoelln.de

Elektronische Zugangséffnung gem.
§3a Abs. 1 VwVIG:
post@bezirksamt-neukoelln.de

11. April 2024

Baubehérdliche Beschrdnkungen

Anfrage vom: 28.02.2024
Grundstiick: Bezirk Neukélln, Hochkénigweg 1

Sehr geehrte Damen und Herren,

beziiglich lhrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass keine baubehérdlichen Beschrénkungen wie
offene Vorgdnge oder Forderungen zum oben genannten Objekt bei mir im

Stadtentwicklungsamt vorliegen.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

{

\ .‘
/) (g
Strugale_ _l‘

Diese Auskunft ist gebihrenfrer.

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrénkungen
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Bezirksarmt Neukalln von Berlin

Strafien- und Griinflackenami BERLIN | ‘i |
1 ]

Facnoereicn Saoflen urd Verwaliirg

Exa o2t Sewlaz e, Kanl Yare 5. 23 12080 Eaily (Foctarazda'l Tnztul'vranchor (Ste zrgeen]

Jipl-lrg. A«cailektin fvelyr Hendreich Sa i)
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Erschliefungsbeitragabescheinigung

Fu: dos Gruncslich:
Hoch<nigweg 1, ' 1349 Berlin
Gemorkung 3tz Flur 229, Flurstick 2642

Sckr geckrte Gamen urd erren,

au® |1 e Arlrage vorh 28.02.20248 Leile =l thren i 1

Fir den or dea Hockkénowoa anl'egenden Tel ces 0.g. Grundsticks gt ic.gerdes:
“Jr dos 0.G. Grurcsiuczk werden keine trschlieliungseltrage im Sinre der $6 227 (1. des
Bougese'zauches in Yerhindyrg m'l dem E-schlieflungsoeil-agsgeselz {E0G) n der akivellen

Fassung guschuldel ocer gustLrdel.

hcan derzeitiger Sach- urd Rechis'oge sind lar das ¢.g. Sraadsluch auch keine
Erscaliefuncsheitrége rach den Vorsehelen der B 127 1. des Baugese‘zoucnes in
Verbindung mit de™ ErschliefiLrgsoe’lracsgesesz [EBG) in de- zurzeit gilligen Fassaag mekr

7L entrichien,

Fir der an die Mch rer Slles orgrenzendes Teil des Giordstocks g 'l felgeades:

Zie Mahtiner Allee sl nock ucne ersrvalic erdedltie Fesgeste’ls. Som’| kopnle ncch keina
Erschl’enurgsocfragspilicht gemdfl B 233 [2) Saugeseszbust [3auGE) enlsicher, Waorr die
Mehriner Sllee ¢rsimalig erdgiillig he-geslell wi-d, “sl noch rickl bekanel.
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Nach derze Iger Soch- und Reentslage hare el negn e:s'mal’ger exdgill ger Hersrellung
der Mok-ner Aliee lesigestelll warder. ob ErschlicBungsbeil-age rach den Yorscrriften der
§S 127 #. das Bou5E in Ve bincung mit dem Erschlfefungsoelcgegesez (EBG) in dar

zurzeit giligen iassung zu enlticklen s rd.

Eive Szhéezung eventuell in der Zukunfl cnlal.onder Keslen is: aichr réglich, da Zei‘purkt

urd Hoke des Sufwordes nich? «alkulerba- s'rd,

Gie Encscheidurg wurde rach axlue le- Saca- und Rechlslage ge‘rel’en vnd slellt keine

Yerzichise -xlGrung dar.

Cie Rochre Berlas av'grund der Werschiflen der §5 127 ¥, des Baugeselzbiches hiawehllich

wo'lerer TrschlieQuncsuslacen aleiber unoerchrl.

Ferne' behéll sich Be:lin seine Rech*c vor, isbese~de e 'm Falle eines Irturrs doer
sareachliche Verkdllisse cder in Falle ciner vorargerler: Beurterurg der Recaslage.

205 Srrallenausboubritrcg sgeselr wurde duieh Gesel2 voi 05, Seprevber 02 (GYB.,
Berlia 2Q12 8. 286) 122 Wiraurg 2o 19.59.2022 auleehcden. Deshelb s'nd auch keine
Sl:afienacsbaubeirrcge mehr tuenliz~ter,

fus<inhe zu anderan bgaben urg Fairdcen, dia nler L medndan vor Anl'egern gelcréert
wercen kcra‘en, siad van [Faer direul ke den 2 peelner 3endrder cde:
Versorcurgsuate:nenrens/Leluncsli-cgern, wie 2.8. dey Berl rer Wasso:bethicaen,

eirzuhclen. Urs l'egar ciese Inlcrmaticner, vchi vor.

Digse Bescheinigung ist geminrenpilizhl 3. Ein geseadeile: Gescluerkescheid liegl bei.

MitdrcurJlicker Grifien

I Auliog

We'ner!
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Quellenangaben

Rechtsarundlagen

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

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

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

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

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

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

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

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

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

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

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

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