Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

fur das Grundstick: Uhrmacheweg 41, Formerweg 1
in 12355 Berlin-Rudow

hier: 426/841 Miteigentumsanteil am o0.g. Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1,
gelegen in der Doppelhaushélfte Uhrmacherweg 41

Grundbuch: Berlin-Rudow, Blatt 16463
Auftraggeber: Amtsgericht Neukdlin
Geschaftsnummer: 70K 117/21
Wertermittlungsstichtag: 14.4.2022
Verkehrswert: 630.000,00 €

Nord-Ost-Ansicht, Doppelhaushélfte WE 1 markiert Sid-West-Ansicht

Das Gutachten umfasst 24 Seiten zuzugl. 20 Seiten Anlagen.

Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich Eisvogelweg 61 | 14169 Berlin
Tel. 030 - 817 890 73
Von der Architektenkammer Berlin fl:: Fax 030 - 817 890 74
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die w4 . i .
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken 4 ¥ hendreich@hrs-immobilienbewertung.de

Sitz der Partnerschaft Hendreich, Ricking, Schafer | Sachverstéandigen PartG | Dreilindenstrale 60 | 14109 Berlin
Eingetragen im Partnerschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (PR 1583 B), buero@HRS-Immobilienbewertung.de
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt:

Nutzung:

Klassifizierung:

Lage:

Baujahr, ca.:

Infrastruktur:

Wohn-, Nutzflache, ca.:
Zustand der Gesamtanlage:
Zustand der Wohnung:
Nutzung:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Gutachten Nr.

Die zu bewertende Wohnung WE 1 liegt in einer Doppelhaushélfte.
Das Haus ist massiv errichtet. Es besteht aus Keller-, Erd- und Dach-
geschoss. Laut Grundrisszeichnung liegen im EG Kiiche und Wohn-
raum, im DG befinden sich drei Zimmer. Das Gebaude wurde bereits
in der Rechtsform des WEG errichtet. Die WEG besteht aus zwei Ei-
gentiimern. Das Objekt liegt an einer WohnstraBe.

Wohnen

Allgemeines Wohngebiet

mittlere Wohnlage nach Berliner Mietspiegel

1997

ca. 550 m zum U-Bhf. " Zwickauer Damm"

126 m? in EG und DG, 74 m? in KG

einfache Bauweise

ohne Besichtigung

gilt als bezugsfrei da der Antragsagegner das Haus bewohnt
14.4.2022

630.000,00 €
675/22
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Grundriss EG, WE 1 in der Doppelhaushélfte markiert Grundstiick, WE 1 und SN-Gartenflache markiert

StraBenperspektive, Grundstlick markiert StraBenperspektive, Grundstlick markiert

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 Doppelhaushélfte in der Rechtsform des WEG

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Ge-
maB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten ei-
nes Sachverstandigen tber den Verkehrswert des Grund-
besitzes eingeholt werden.

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

1.4 Ortstermin
Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 25.3.2022 zum Ortstermin geladen.

Antragstellerin

vertreten durch die Verfahrensbevollméchtigten
Naacke & Tholl Partnerschaft von Rechtsanwélten mbB
UhlandstraBe 161

10719 Berlin

Antragsgegner

vertreten durch die Verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwalte HobuB3, Wowra
FriedrichstraBe 134

10117 Berlin
Ortstermin: 14.4.2022
ab 11:00 Uhr
Teilnehmer: » Antragsgegner

+ Familienangehoriger, zeitweise
+ die unterzeichnende Sachverstandige
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

Der Zutritt zum Grundstuck wurde gestattet, der Zutritt zum Haus nicht. Fotos sollten auf Wunsch des
Antragsgegners nur vom 6ffentlichen StraBenland aus gefertigt werden.

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen
Akteneinsicht: Grundbuchamt von Neukdlln am 24.3.2022

Verwendete, objektbez. Unterlagen: + Grundbuchauszug vom 4.1.2022

* Teilungserklarung vom 8.10.1996 sowie Ergédnzungsbe-
willigung vom 17.1.1997

- Baulastenauskunft vom Bezirksamt Neukdlln, Stadtent-
wicklungsamt, vom 2022

+ Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster vom
Bezirksamt Neukdlln, Umwelt- und Naturschutzamt,
Bereich Verwaltung, vom 29.4.2022

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

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

+ Planungsrechtliche Auskunft vom Bezirksamt Neukdlin,
Stadtentwicklungsamt, Stadtplanung, vom 29.3.2022

+ Auskunft Gber baubehdrdliche Auflagen vom Bezirks-
samt Neukdlin, Stadtentwicklungsamt, vom 22.4.2022

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom Bezirksamt
Neukoélln, StraBen-und Grinflachenamt, vom 28.3.2022

* Auskunft aus der Kaufpreissammlung, vom 14.4.2022

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

In die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte und die
Online-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner
Verwaltung wurden eingesehen.

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

Miindliche Auskinfte bei Amtern sind im Allgemeinen un-
verbindlich. Fir die Richtigkeit von Auskinften Gbernimmt
die Sachverstandige keine Haftung.

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter
Grundbuch:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:

Bezirk:

Ortsteil:
Anschrift des Grundstuicks:

Anschrift der Wohnung:

GrundsticksgroBe:

zugewiesene Grundstlcksflache WE 1:

Wirtschaftsart:
Rechte und Lasten:

Miteigentumsanteil:

rlfd. Nr. 1

Rudow

16463

Flur 416; Flurstlck 56/2
Neukélin

Rudow

Uhrmacherweg 41, Formerweg 1
12355 Berlin-Rudow

Uhrmacherweg 41
12355 Berlin-Rudow

841,00 mz
426,00 m?

entspricht SNR-Flache am Grundstiick geméaB Teilungserklarung

Gebé&ude- und Freiflache
keine Eintragungen

426/841 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit der Nr. 1 bezeichneten Wohnung sowie an der mit
Nr. 1 bezeichneten Garage.

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

Teilungserklarung:

Sondernutzungsrechte:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Hinweis:

Dritte Abteilung:

Baulasten:

2.2 Lage
Wohnlage:
Stadtlage gemal GAA Berlin:

Infrastruktur:

Einkaufsmdglichkeiten:

Offentliche Griinanlagen:

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grund-
buchblatt angelegt (Blétter 16463 bis 16464); der hier ein-
getragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
beschréank.

Die Garage ist nicht errichtet worden. Hier ist entsprechend
kein Sondereigentum entstanden.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
Bezug genommen auf die Bewilligung vom 8.10.1996 und
vom 17.1.1997, eingetragen am 10.2.1997.

Dem Wertermittlungsobjekt sind Sondernutzungsrechte an
der Gartenflache, im Lageplan bezeichnet mit A-B-C-D-A,
zugewiesen. Auf die Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Eigentimer gemé&B Grundbuchauszug

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

Lasten und Beschrankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung er-
folgt grundsatzlich ohne Beriicksichtigung der Eintragungen
aus Abt. II.

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
kélin, 70 K 117/21). Eingetragen am 4.1.2022.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine
Baulasten eingetragen.

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

mittlere Wohnlage laut Berliner Mietspiegel

Sud-Ost

Restaurants, Arzte, Schulen und Kindergérten in der weite-
ren Umgebung

Einkaufsmoglichkeiten flr den téaglichen und den Uberge-
ordneten Bedarf befinden sich in der weiteren Umgebung in
Alt-Rudow in ca. 900 m Entfernung.

Uberregional bedeutende Einkaufsméglichkeiten befinden
sich in den Gropiuspassagen in ca. 2,9 m Entfernung.

"Britzer Garten" in ca. 4,7 km Entfernung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Verkehrslage: Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "FleischerstraBe" (271) in 250 m;
U-Bhf. "Zwickauer Damm" (U7) in ca. 550 km;
S-Bahnhof nicht in der N&he des Objektes

Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, Auffahrt "Stubenrauch-
straBe" in ca. 2,4 km Entfernung

Parkmdglichkeiten: einseitiges Langsparken entlang der StraBen, zum Ortster-
min eingeschrénktes Angebot; gemaB Angabe beim Ort-
stermin besteht Parkdruck aufgrund der nah gelegenen
Wohngebiete mit verdichtetem Wohnungsbau.

Himmelsrichtung der StraBenfront: Sud-West; Nord-West
benachbarte stérende Betriebe: keine
Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Beeintrachti-

gungen feststellbar.

Altlasten:

Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt fiir das Grundstiick keine Notierung im Bodenbe-
lastungskataster vor. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwie-
sen.

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

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
GemaB der aktuellen strategischen Larmkarte (Gesamtlarm-Index 2017) des Senats sind fir das

Grundstiick Larmbelastungen von 50 bis 55 dB(A) angegeben. Werte unter 50 dB(A) gelten dabei als
unbelastet.

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

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im Marz 2022:
13,6 % flr den Bezirk Neukdlln, 8,8 % flir Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
* Auslanderanteil im Jahr 2019:
25,3 % fur den Bezirk Neukdlin, 19,6 % fir Gesamtberlin
(Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Regionalstatistiken)
« Status-Index. Soziale Stadtentwicklung 2019 (quartiersbezogen):
2 (mittlerer Status) entspricht dem Status 2 von 4 als Planungsraum (Quelle: FIS-Broker Berlin)

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet
Zustand der o6ffentlichen StraBen: zweispurige StraBen mit Asphaltbelag, jeweils beidseitig

angelegte FuBwege mit Betonsteinpflaster befestigt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Art der baulichen Nutzung: Wohnen

MaB der baulichen Nutzung: Das Grundstick gilt mit der vorhandenen Bebauung bau-
rechtlich als voll ausgelastet.

erreichte GRZ, ca.: 0,20

erreichte GFZ, ca.: 0,40
laut der der Uberschlagigen Berechnung der Sachverstandigen

Baustufe: [I/2 nach Baunutzungsplan

umliegende Bebauung: Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser, kleinere Mehrfa-

milienwohnhauser

aktueller Planungsstand: Fur das Grundstuck besteht gliltiges Planungsrecht nach
Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der Bauord-
nung far Berlin von 1958, dem Bebauungsplan XIV-A von
1971 und den férmlich festgelegten StraBen- und Bau-
fluchtlinien.

Demnach ist als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Als MaB der baulichen Nutzung gilt die Baustu-
fe 11/2 mit einer GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4 bei
max. 2 Vollgeschossen. Weitere Festsetzungen existieren
nicht. Das Objekt genieBt dabei in seiner vorhandenen Gré-
Be Bestandsschutz.

Es sind keine StraBenlandabtretungen vorgesehen.

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

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

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-

liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaB nicht explizit gepruft. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehérdlichen Beschrédnkungen und Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und
Beanstandungen. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache: eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 Baugrund aus Schmelz-
wassersand; Grundwasserstand bei 34,50 m tiber NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstande zu verzeich-
nen. Seit 2020 kénnen Veranderungen an den Grundwas-
serstanden aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt sind.

Grundstucksgestalt: leicht unregelméaBig

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes ist werden kei-
ne ErschlieBungsbeitrdge im Sinne des BauGB in Verbin-
dung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz geschuldet
oder gestundet. Nach derzeitiger Rechtslage gilt das
Grundstuck damit als erschlieBungsbeitragsfrei.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

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

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zum Grundstiick wurde gestattet, der Zutritt zum Geb&ude wurde nicht gestattet. Es fand
eine AuBenbesichtigung des Hauses vom Grundstiick und vom 6ffentlichen StraBenland aus statt.
Fotos von Haus und Grundstlick wurden vom 6ffentlichen StraBenland aus gefertigt.

Es handelt sich um ein Eckgrundstuck.

Das Grundstuck ist mit zwei Doppelhaushélften bebaut die bereits in der Rechtsform des WEG er-
richtet wurden. Die hier zu bewertende Doppelhaushélfte ist als Massivbau mit voller Unterkellerung,
Erdgeschoss und Dachgeschoss errichtet.

Die weiteren Feststellungen erfolgen aufgrund der Ergebnisse der AuBenbesichtigungen und nach
Aktenlage soweit es der Herleitung des Verkehrswertes dient. Weitere Ausstattungsmerkmale wer-
den nach Erfahrungswerten unterstellt.

3.1. Art des Gebaudes

Bezeichnung: Doppelhaushélfte in der Rechtsform des WEG
Zweckbestimmung: Wohnen

Baujahr: 1997

tatsachliches Baualter: 25 Jahre zum Bewertungsstichtag am 14.4.2022.

Im Rahmen der Bewertung geht gemé&B den Modellansét-
zen des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) das ur-
spriingliche Baujahr in die Bewertung.

Modernisierungen: Es sind keine konkreten MaBnahmen bekannt geworden.

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

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart: Massivbau
Unterkellerung: 100 %
Fundamente: gemaB vorliegenden Planen als Plattenfundament

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Abdichtung: vorhanden und augenscheinlich in Ordnung

AuBenwénde: massiv; Kalksandstein im KG; ab EG als Porotonziegel
Innenwande massiv in Kalksandstein

Decken: massiv; Decke Uber Dachgeschoss als Holzbalkendecke

Dach: Krippelwalmdach mit Betonsteindeckung; Dachkasten mit

Barrierefreiheit:

Innentreppen:

Keller:

Grundstiickszugang:

Hauseingang:

Fassaden:
Fenster:

3.3 Technische Gebaudeausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Kabelanschluss:
Sonstiges:

Holzbekleidung; AuBenentwésserung tber Zinkblechdach-
rinnen und -fallrohre; Regenrinne im Traufbereich zwischen
den beiden Doppelhaushélften

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber eine AuBentreppe; das
Haus ist daher nicht ohne weitere Hilfsmittel zugéngig.

vom KG zum EG:
massive Innentreppe in Stahlbeton

vom EG zum DG:
Holzwangentreppe

zum Spitzboden:
Zugang uber Auszugtreppe aus dem Schlafzimmer im DG

Zugang nur Uber Innentreppe; Wande massiv; Boden mit
Estrich, teilweise mit Auslegware

Der Grundstlickszugang erfolgt direkt von der StraBe; es
muss kein Fremdgrundstuck tberquert werden.

Uber eine massive Treppe zugangig; weiterhin besteht ein
direkter Zugang von auBen zur Kiiche Uber eine Treppe

Putz auf Warmedédmmung

PVC-Fenster mit Isolierverglasung; Rolladen im EG; Gitter
im KG

Olzentralheizung; innenliegende Oltank, Fassungsvermo-
gen ca. 4.500 |; Verteilung im Haus Uber Platten-/Rippen-
heizkdrper

zentral Uber Heizung
nicht bekannt geworden
keine weiteren Einrichtungen

3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Aligemeinzustand

AuBenanlagen:

Nebenanlagen:
besondere Bauteile:

Muillstellplatz:

einfache AuBenanlagen mit Rasenflachen; Hecken- und
Strauchbestand als Grundstiicksabgrenzung; Zaunanlage
zu den seitlichen Nachbarn und zur StraBe; befestigter
Weg zum Hauseingang; befestigte Flachen fur zwei PKW-
Stellplatze an der nord-6stlichen Grundstlicksseite

nicht vorhanden

Balkon im DG, Briistung aus Metall, Bodenbelag aus Flie-
sen

auf dem Grundstuick
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Bautenzustand: Uberwiegend normaler baulicher Zustand geméaB dem Be-
wertungsmodell des GAA Berlin

Restnutzungsdauer: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird gemaB dem

3.5 Beschreibung des Innenausbaus

Bewertungsmodell des Gutachterausschusses Berlin (GAA
Berlin) als Verfahrenswert bestimmt und im Rahmen der
Ermittlung des Verkehrswertes gewahlt.

Raumaufteilung gemaB den vorliegenden Pléanen:

KG:
EG:

DG:
Spitzboden:

Besonnung, Belichtung, Beliftung:

Sanitare Einrichtungen:

Waschmaschinenstellplatz:

Kiiche:

elektrische Leitungen:
Steckdosen:
FuBbdden:
Wandbehandlung:
Decken:
Zimmerturen:
Terrasse:

Sonstiges:

Nebenanlagen:
Bauméngel/Bauschaden:

Flur, 2 Kellerraume, 1 Hobbykeller (gemaB Angabe beheiz-
bar); Heizungsraum mit Ol-Innentank

Diele, Gaste-WC mit Dusche,Kliche, Wohnraum mit Zu-
gang zur Terrasse

Flur, Bad, 3 Zimmer
einfache Lagerflachen

Die Doppelhaushélfte ist von drei Seiten ausreichend be-
lichtet. Eine Querbellftung ist gut méglich.

Bad im EG:
WC, Waschbecken, Dusche; Fliesen auf dem Boden und
an den Wanden bis ca. 1,50 m

Bad im DG:
WC, Waschbecken, Badewanne, Dusche; Fliesen auf dem
Boden und an den Wanden bis ca. 1,50 m

im KG vorgerichtet

Einbaukuche, Fliesen im Arbeitsbereich
nach VDE

nach VDE

Estrich im KG, Auslegware, Fliesen
Putz/Tapete/Anstrich

Putz/Tapete/Anstrich

einfach Réhrentiren mit Umfassungszargen

auf der Sudseite vorhanden, Flache ca. 20 m2; Befestigung
mit Plattenbelag; zugangig aus dem Wohnzimmer im EG;
Treppe von der Terrasse in den Garten.

Die Raume im Kellergeschoss sind bauordnungsrechtlich
nicht zum dauernden Aufenthalt zugelassen.

keine

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht einge-
halten. Ein Energieausweis lag mir nicht vor.

Abnutzungen an den AuBenfassaden; Terrassenbelag un-
eben; Schaden am Dachrand; Schaden an den Holzbeklei-
dungen der Dachkésten; Schaden im Bereich der Regen-
rinne im Traufbereich zwischen den beiden Hausern;
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gemaB Angabe beim Ortstermin sollen dadurch auch
Feuchteschaden im Gebéaudeinneren entstanden sein.

Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schaden. Aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung kénnen keine weiteren
Aussagen zu evt. vorhandenen Schaden und Méangeln ge-
troffen werden.

Es wurden keine Untersuchungen beziglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Bezlig-
lich méglicher Beeintréchtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen
ausgeschlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen.
Die Unterzeichnende Gbernimmt demgemaRB keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméangeln,
die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

3.6 Weitere Objektdaten

Anzahl der Wohnungen:
WEG-Verwaltung:

Betriebskostenabrechnungen:
Instandhaltungsricklage:
Wohngeld:

Sonderumlagen:

Protokolle der WEG-Versammlungen:

Nutzung:

Mieteinnahmen:

Eine Wohnung

GemaB Angabe beim Ortstermin ist keine WEG-Verwaltung
bestellt worden. Auch in der Grundakte im Grundbuchamt
wurde keine Verwalterbestellung gefunden.

GemaB Angabe beim Ortstermin wirtschaften die beiden
Miteigentimer so weit wie mdglich unabhangig voneinan-
der.

Die Teilungserklarung regelt, dass die zwingend auf das
Gesamtgrundstiick entfallenden Kosten fur StraBenreini-
gung, Be- und Entwésserungsentgelte sowie Versicherun-
gen u.a. von den Eigentiimern zur Hélfte zu tragen ist.

Es werden keine Einzelwirtschaftsplane erstellt.
wird nicht gebildet
wird nicht erhoben

werden nicht erhoben

Es werden keine WEG-Versammlungen durchgefiihrt, ent-
sprechend liegen keine Protokolle vor.

Das Objekt wird vom Antragsgegner genutzt. Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung gilt es damit als bezugs-

frei.
Gemas Angabe des Antragsgegners beim Ortstermin ist

ein Raum im Keller (der sog. Hobbyraum) fiir Lagerzwecke
vermietet. Weitere Angaben wurden nicht gemacht, der
Mietvertrag wurde nicht vorgelegt, die Hohe der evtl. Miet-
einnahmen ist entsprechend nicht bekannt geworden.

Im Rahmen der hier vorliegenden Wertermittlung wird un-
terstellt, dass das Mietverhéltnis ohne Relevanz far die vor-
liegende Bewertung ist. Es handelt sich um eine Vereinba-
rung zu Lagernutzung, nicht um eine fir Wohnnutzung,da-
her wird unterstellt, dass die erwahnte Nutzungsvereinba-
rung mit dem Zuschlag im Rahmen der Zwangsversteige-
rung untergeht.
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Sollte sich diese Annahme spéterhin als falsch herausstel-
len, ist das Gutachten in diesem Punkt ggf. zu korrigieren.

Wohnflache

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnfléache 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 wur-
den. Als Folgeverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFI1V) in Kraft getreten. Eine Berech-
nung kann auch auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 er-
satzlos gestrichen worden. Sind Wohnflachenangaben vorhanden werden diese von der Sachver-
standigen ibernommen und Uberschlagig Gberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte
Berechnungen folgen der WoFLV. Auf die Wohnflache ist nach WoFLV, § 4, Anrechnung von Grund-
flachen, voll anrechenbar 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 Héhe bleiben unberilcksichtigt. Allseitige umschlossene, nicht be-
heizbare Rdume wie Wintergérten sind zur Hélfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgéarten und
Terrassen gehen i.d.R. zu einem Viertel ein, héchstens jedoch zur Hélfte.

Die Wohnflache wurde im vorliegenden Fall auf der Basis der Plane aus Teilungserklarung Gber-
schlagig ermittelt. Zur Ermittlung der exakten Wohnflache ist ein AufmaB erforderlich. Dies war nicht
Teil des Auftrages.

Teilungserkldrun
Die Teilungserklarung definiert u. a. das Sondereigentum, das Gemeinschaftseigentum und ggf. Son-

dernutzungsrechte. In der Regel ist eine Gemeinschaftsordnung Teil der Erklarung. Zur Teilungser-
klarung gehért die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 5.9.1996. Dabei wurde die Anlage in
2 Wohneinheiten aufgeteilt.

Der Teilungserklarung sind keine Regelungen zu entnehmen, die im Rahmen der Bewertung geson-
dert berlcksichtigt werden muBten. Auf die Regelungen zur weitestgehenden wirtschaftlichen Selb-
standigkeit der beiden Miteigentimer wurde an anderer Stelle bereits verwiesen. Fiir Objekte dieser
Art sind die Regelungen durchaus typisch.

Aktuelle Situation

COVID-19-Pandemie

Zum Wertermittlungsstichtag waren Auswirkungen der Corona-Pandemie erkennbar. Nach aktueller
Marktbeobachtung ist derzeit jedoch nicht von einer dauerhaften Beeinflussung der Immobilienpreise,
insbesondere bei Wohnimmobilien, auszugehen, sodass der Umstand der Pandemie hier ohne Be-
rucksichtigung in Form von Zu- oder Abschlagen bleibt. Welche genauen Auswirkungen die Pande-
mie auf die H6he und Entwicklung der Immobilienpreise haben wird, lasst sich zum gegenwartigen
Zeitpunkt anhand der aktuell verfligbaren Marktdaten weder feststellen noch seriés prognostizieren.
Eine weitere Marktbeobachtung ist notwendig um die tatsédchlichen Auswirkungen besser einschét-
zen zu kénnen.
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3.7 Ermittlung der Flachen

- Uberschlagig anhand der vorhandenen Grundrisse ermittelt -

Bebaute Flache

Doppelhaushélite, ca. 8,64 m X 10,04 m = 86,75 m?2

Erker 290 m X 1,50 m = 4,35 m?

A 0,78 m X 0,78 m = -0,61 m? 3,74 m?
Summe bebaute Flache 90,49 m?

Bruttogrundflache (BGF)

KG = 90,49 m?
EG = 90,49 m?
DG = 86,75 m?

Summe Bruttogrundflache 267,73 m?

Geschossflache (GF)

EG = 90,49 m?2

DG = 86,75 m?2
Summe Geschossflache 177,24 m?

zugewiesene Grundstiicksfldche laut Text: 426,00 m?

vorhandene GRZ 90,49 m?2 : 426,00 m? = 0,21 bzw. rd. 0,2

vorhandene GFZ 177,24 m? : 426,00 m? = 0,42 bzw. rd. 0,4

Die Wohn-/Nutzflachen werden Uberschlagig anhand des durchschnittlichen Umrechnungs-
faktores 82/100 von Wohn-/Nutzflache zu Geschossflache des GAA Berlin ermittelt. In die Er-
mittlung der Wohn-/Nutzflachen gehen KG, EG und DG ein. Aufgrund der Dachschragen im
DG wird der verminderte Umrechnungsfaktor von 60/100 verwendet.

Wohn-/Nutzflachen

EG 90,49 m?2 x 0,82 Faktor = 74,20 m?2
DG 86,75 m?2 x 0,60 Faktor = 52,05 m?2
Summe Wohn-/Nutzflachen 126,25 m?
KG 90,49 m? x 0,82 Faktor = 74,20 m?
Summe Nutzflachen 74,20 m?

Die Wohn-/Nutzflachen wurden Gberschlégig ermittelt. Zur Ermittlung der exakten Wohn- und
Nutzflachen ist ggf. 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlcks die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewéhnlichen Geschéftsver-
kehr fur Angebot und Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse auBer Betracht.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstucks.

Insbesondere ist auf § 10 (ImmoWertV) hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) hei3t es: "Bei
Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen, ...." Unter Absatz (2)
heiBt es weiterhin: "Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung
wird maBgeblich auf die Modelle der értlichen Gutachterausschiisse abgestellt, sodass aufgrund der
Modellkonformitat hier auch die entsprechende Modellansétze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemaB ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur
Verflgung:

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfig-
barkeit 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. vermietete Mehrfa-
milienwohnh&user sowie Wohn- und Geschéaftshiuser.

Der Ertragswert wird im Folgenden nicht ermittelt, da beim Kauf von eigengenutzten Wohnh&usern
Renditetiberlegungen keine Rolle spielen.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fiir den Wert des Objektes maB-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr blicher-
weise renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch flr solche Objekte sind Einfamilien-
h&user.

Der Sachwert wird in diesem Fall ermittelt und dient der Ableitung des Verkehrswertes. Grundsatz-
lich fihrt der Sachwert in diesem Teilmarkt zu plausiblen Werten, da die Herstellungskosten bei ei-
gengenutzten Objekten von besonderem Interesse flr den Erwerber sind. Es liegen Sachwertanpas-
sungsfaktoren des Gutachterausschusses vor, die aus einer Vielzahl von Kaufféllen abgeleitet wur-
den und insbesondere auf den baulichen Zustand und die Geb&udestellung der Objekte eingehen,
sodass der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist eigentlich das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswer-
te spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen
von tatsachlichen Grundsticksgeschaften beruhen. Voraussetzung fur die Anwendung dieses Ver-
fahrens ist die Verfugbarkeit von Vergleichsobjekten in einem zeitlichen Zusammenhang zum Wer-
termittlungsstichtag. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstimmung der wertbestimmenden
Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben sein. Bei bebauten
Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, GréBe, Bauzustand u. a. vergleichbar
sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Am 14.4.2022 erfolgte eine Abfrage in der
Kaufpreissammlung des GAA Berlin die im Folgenden auch dargestellt wird. Bei dieser Abfrage wur-
den nur 4 Kaufpreis im Abfragezeitraum gefunden, sodass der Verkehrswert pnicht aus dem Ver-
gleichswert abgeleitet werden kann da die Anzahl der Kaufpreise zu gering ist. Die Spanne der kon-
junkturell auf den Wertermittlungsstichtag angepassten Kaufpreise liegt dabei bei rd. 3.100 €/m2 bis
6.400 €/m2, der g Kaufpreis lag bei rd. 5.300 €/m2 WF. Weitere Anpassungen wurden nicht vorge-
nommen. Bezogen auf die Wohnflache von rd. 126 m2 ergében sich somit Gesamtkaufpreise fur das
hier zu bewertende Objekt von 390.00 € bis 800.000 €, der g Wert liegt bei 670.000 €. Somit besta-
tigen die Vergleichskaufpreise der GréBenordnung nach den ermittelten Sachwert.

Der Abfrage lagen weiterhin folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaulprelsen aus der Kaufprelssammiung des GAA Berlin

Bewerlungsabjekt Bewertungshalegorian Vergleichsobjekte
14, 4. 2022 Stichiag / Kauldaium 184 0O i 14,4, 2022
BesiDEn Barirk B hicHin
friittharg stadirfumlichs Wohninge rriitthnre
1951 Bodennchiwertzons 1851
580 €im* antapricht Bodenrichivwert 400 bis 530 i
0.4 eniaprichl fyp, OFZ der Richbserizons i
19a7T B pakhir 1801 bis 2000
Elntamiarmwonnhaus Olbjektnrt Elnfarmarmwsahnbiaiss
Doppolhaushitio Giebdudastailung Doppenashato
Oberwiegend noemal Baullcher Zustand narmal
rd. 128 m? Wohniliche 90 bis 140 m?
WEG Rechistorm WEG
Bazigadne Stalus Bezugalmai
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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 Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfak-
toren zu berlcksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von den Herstellungs-
kosten unter Berucksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren ist in
der ImmoWertV in den §§ 21 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 gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

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

Normalherstellungskosten (NHK) sind die Kosten, die fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden wéaren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrich-
tungen oder sonstige Vorrichtungen sind ggf. durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen, soweit
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr und den Vorgaben des Bewertungsmodells des 6rtlichen
Gutachterausschusses entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise
anfallenden Baunebenkosten, insbesonders Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fung und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den gewoéhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.
Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preis-
verhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Die Wertminderung wegen Alters ist unter Be-
ricksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich zun&chst aus der
Differenz aus GND und dem tatsachlichen Alter zum Wertermittlungsstichtag. ModernisierungsmaB-
nahmen kénnen die GND, und damit auch die RND verlangern, bzw. bei unterlassener Instandhal-
tung verkirzen.

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 zéhlen, entsprechend der DIN 277/1987 (Grundflachen und Rauminhalte
von Bauwerken im Hochbau, Teil 1) sémtliche Gberdeckten und allseitig in voller Héhe umschlosse-
ne Flachen der nutzbaren Grundrissebenen, wie z.B. Keller- und Dachgeschossflachen. Dazu zah-
len auch Uberdeckte, jedoch nicht in voller Hohe umschlossene Bereiche wie Durchfahrten, tber-
deckte Balkone oder Loggien. Die dritte Kategorie von nicht Giberdeckten Flachen wie z. B. nicht
Uberdeckte Balkone oder Terrassen zahlen zur BGF, werden aber bei den NHK nicht gesondert er-
fasst, da diese i.d.R. kostenanteilsmé&Big unbedeutsam sind. Die BGF wird zur Ermittlung der Kosten
fir Hochbauten nach DIN 276 oder nach den Normalherstellungskosten verwendet. Im Sachwertver-
fahren 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 vorlaufigen Sachwertes werden vom 6rtlichen Gutachterausschuss
ver6ffentlicht. Hier werden flr 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 117/21 Uhrmacherweg 41, 12355 Berlin-Rudow, WE 1 Seite

18

Sachwertermittlung
Die Ableitung des Sachwertes folgt dabei dem Berechnungsmodell des Gutachterausschusses Ber-

lin (GAA Berlin). Zum Wertermittlungsstichtag am 14.4.2022 gelten die Sachwertanpassungsfaktoren
2021 (Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. 58 vom 30.12.2021). GemaB dem Bewertungsmodell wer-
den Boden- und Bauzeitwert des Gebaudes zunachst getrennt ermittelt. Der Zeitwert von normalen
AuBenanlagen ist in den Ansétzen enthalten. Bauliche Nebenanlagen und besondere Betriebsein-
richtungen sind ggf. gesondert zu berucksichtigen. Der so ermittelte "vorlaufige Sachwert", der sich
aus Boden- und Bauzeitwert zusammensetzt, wird dann mit Hilfe der Korrekturwerte angepasst.

Die 0.g. Faktoren des GAA Berlin sind fur Einfamilienwohnh&duser in Realeigentum abgeleitet wor-
den. Sie sind aber im vorliegenden Fall auch fir das Wertermittlungsobjekt anwendbar, da es sich
zwar um die Rechtsform des WEG handelt, es sich jedoch um Sondereigentum in Einfamilienwohn-
h&usern handelt und die Teilungserklarung weiterhin eine weitestgehend selbstandige Nutzung in
Anlehnung an Realeigentume ermoglicht. Auf die Rechtsform wird im Rahmen der objektspezifi-
schen Grundstiucksmerkmale gesondert eingegangen.

Im Rahmen der Ermittlung des Sachwertes geht gemaB Vorgabe des GAA Berlin zun&chst der Bo-
denrichtwert zum 1.1.2021 als Ausgangswert ein. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass die Sach-
wertanpassungsfaktoren und die sog. Korrekturfaktoren auf die Mitte des Jahres 2021 bezogen sind.
Die weitere Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird nachrangig mit einem Aufschlag
im Rahmen der konjunkturellen Anpassung berlcksichtigt.

GeméaB Vorgabe des GAA Berlin gehen die Bruttogrundflachen des Wohnhauses (KG, EG, DG) in
die Wertermittlung ein.

Die Gesamtnutzungsdauer entspricht gemaB GAA Berlin 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist in Ab-
héngigkeit von Baualter und Bautenzustand zu wéhlen. Diese wird gemaB GAA Berlin mit 50 Jahren
angesetzt fir Objekte mit einem tatsachlichen Baualter von 23 bis 27 Jahren bei normalen Bauten-
zustand. Fur Objekte mit schlechten Bautenzustand werden 45 Jahre Restnutzungsdauer angesetzt.
Der bauliche Zustand des hier zu bewertenden Objektes wird als tberwiegend normal angesehen,
entsprechend wird hier eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren angesetzt.

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

Ich nehme dabei Bezug auf die vorlaufige Marktanalyse 2020 des GAA Berlin (Vortrag von Thomas
Sandner, Leiter der Geschéftsstelle des GAA Berlin, vom 23.3.2021) Ich beziehe mich auf die Aus-
wertung zu "Mittleren Kaufpreisentwicklungen fir Ein- und Zweifamilienhduser im Zeitraum von 2008
bis 2020, bezogen auf die BGF". Im vorliegenden Bewertungsfall beziehe ich mich bei der Ableitung
der konjunkturellen Entwicklung auf den Auswertungszeitraum von 2017 bis 2020. Hier wird fir ganz
Berlin eine mittlere Preissteigerung im Teilmarkt von rd. 10 %/Jahr angegeben.

Die fur die Jahre von 2017 bis 2020 ermittelte Preissteigerung wird fur die Zeit bis zum Wertermitt-
lungsstichtag in gleicher Weise unterstellt. Weiterhin werden die genannten Preissteigerungen als li-
near im Verlauf der Zeit unterstellt.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird eine konjunkturelle Anpassung von Mitte des Jahres 2021 bis
zum Stichtag am 14.4.2022 von pschl. 8 % angenommen. Die Anpassung bezieht sich auf den ge-
samten Sachwert, der sich aus Boden- und Gebaudewertanteil zusammensetzt.

Berucksichtigung der besonderen objektspezifsichen Grundsticksmerkmale

Bechtsform des WEG

Die Anpassungsfaktoren des GAA Berlin beziehen sich auf Objekte in Realeigentum. Es handelt sich
im vorliegenden Bewertungsfall jedoch nicht um ein real geteiltes Objekt sondern um ein Einfamilien-
wohnhaus, das bereits in der Rechtsform des WEG errichtet wurde. Diese Rechtsform ist durchaus
typisch, auch im Einfamilienhausbau und kann sowohl aus baurechtlichen wie aus wirtschaftlichen
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Grunden gewahlit worden sein. Die Miteigentimer verhalten sich jedoch weitestgehend wie Eigentu-
mer real geteilter Objekte. Im Vergleich zum Realeigentum ist ein Wohnungseigentum jedoch mit
Zwangen belegt und der Eigentimer kann ggf. nicht allein (iber seinen Besitz verfligen. Weiterhin ist
der Eigentiimer ggf. an der Instandhaltung und Pflege des Gemeinschaftseigentums beteiligt. Auch
gibt es ein erhdhtes Potential an "Reibungsmdglichkeiten" innerhalb einer WEG. Insofern wird dieser
Umstand mit einem pschl. Abschlag in die Bewertung eingestellt.

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Die Innenbesichtigung des Objektes wurde nicht gestattet. Insofern muss hier ein Risikoabschlag in
die Bewertung eingestellt werden, der den Umstand spiegelt, dass hier ggf. Mangel und Schaden
vorhanden sein kénnten die im Rahmen einer AuBenbesichtigung nicht erkennbar waren. Hierbei ist
beriicksichtigt, dass ein Marktteilnehmer, dessen Verhalten hier abgebildet werden soll, auf den Um-
stand der fehlenden Besichtigung ebenfalls mit einem Abschlag beim Kaufpreis reagieren wird.
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Ermittlung des Bodenwertes

GemanB Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in Berlin (GAA Berlin)
liegt der Bodenrichtwert per 1.1.2021 fur dieses Gebiet bei

580 €/m?2 flir Wohnen bei einer GFZ von 0,4

GemaB dem Berechnungsmodell zu den Sachwertanpassungsfaktoren 2021 des Gutachteraus-
schusses Berlin (GAA Berlin) geht der Bodenrichtwert zum 1.1.2021 als Ausgangswert ohne GFZ-
Anpassung und ohne Marktanpassung in die Bodenwertermittlung ein. Die Marktentwicklung wird im
Anschluss durch einen Aufschlag berucksichtigt.

Die unter gleichartigen Lageverhéltnissen zusammengefasste Bodenrichtwertzone ist relativ groB.
Sie umfasst dabei im Wesentlichen eine Bebauung mit Wohngebauden als Einfamilienwohnhauser
oder kleinere Mehrfamilienhduser &hnlicher Bauzeit und Bauart. Aufgrund der Nutzungsart und der
baulichen Auslastung des Objektes innerhalb dieser Bodenrichtwertzone ist daher nicht davon aus-
zugehen, dass ein gesonderter Zu- oder Abschlag erforderlich ist der im Rahmen der objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmal gesondert berucksichtigt werden miiBte. Vielmehr stellt sich das Bewer-
tungsgrundstiick typisch nach seiner Art und Lage dar.

Berechnung des Bodenwertes

zugewiesene Grundsticksflache, gemaB Text 426,00 m?2

Ausgangswert Bodenrichtwert zum 1.1.2021 580,00 €/m?

Bodenwert (Quadratmeter x Bodenwert) = 247.080,00 €
bzw. rund 247.000,00 €
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Ermittlung des Bauzeitwertes

Unter Verwendung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) wird im Anschluss der Gebaudewert
ermittelt. In Abh&ngigkeit vom Geb&udetypen und dem Ausstattungsstandard werden dort unter-
schiedliche Herstellungskosten ermittelt. Als vergleichbarer Geb&audetyp wird hier ausgewéhlt:

Wohnen in der Dopelhaushélfte, eingeschrénkt vergleichbarer Typ 2.01

Baujahr, geméaB Text: 1997
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer, It. GAA: 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, It. GAA: rd. 50 Jahre
- gemaB GAA -
Normalherstellungskosten 2010 rd. 945,00 €/ m?2
- Ausstattungsstandard Stufe 4 -
Regionalfaktor Berlin, It. GAA: 1,00
Preisfaktor 11/2021 zu 2010 (stat. Landesamt): 1,4697

Wert 1.388,87 €/m?
bzw. rd. 1.389,00 €/m?
Bruttogrundflache 267,73 m?
Berechnuna:
267,73 m? x  1.389,00 €/m? = 371.876,97 €
Summe: 371.876,97 €
.. Abzug in % wegen Alter und Zustand (linear) 37,5 %
ergibt Abzug 139.453,86 €
Alterswertgeminderter Bauzeitwert, vorlaufig 232.423,11 €

(entsprichtrd. 868,13 /m2BGF)

+ Zeitwert baulicher Nebenanlagen (nachrangiger Ansatz) 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen —Bauzeitwert— 232.423,11 €
bzw. rund 232.000,00 €
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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 Grundstlcks (der sich aus Boden- und Ge-
baudewert zusammensetzt) Anpassungsfaktoren verdffentlicht. Auf die Faktoren fiir Objekte im Altbezirk
Neukdlin (Tabelle 5) wird zuriickgegriffen. Daneben werden, spezifiziert u.a. fir die stadtrdumliche
Wohnlage, den Bautenzustand, die Gebaudestellung und die Baujahresgruppe weitere Anpassungen
ausgeworfen.

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

Die Anpassung ergibt sich wie folgt:

ermittelter Bodenwert 247.000,00 €
ermittelter Bauzeitwert + 232.000,00 €
ergibt vorlaufigen Grundstlickssachwert (ohne Marktanpassung) = 479.000,00 €
Sachwertanpassungsfaktor, abhéngig vom Sachwert des Grundstiicks, It. GAA: 1,13
Weitere Anpassungsfaktoren des GAA Berlin
Baujahresgruppe: 1991 bis 2001, Zuschlag 0,099
Doppelhaushélfte, Zuschlag 0,114
Baulicher Zustand: normal 0
Gebaudekonstruktion: Massivhaus, neutral 0
Stadtraumliche Wohnlage: mittlere Wohnlage, Zuschlag 0,024
Stadtlage: Lage in Westberlin, Zuschlag 0,056
ohne Bauerrichtungsvertrag beurkundet, neutral 0
ergibt Sachwertanpassungsfaktor laut GAA 1,423
ergibt angepassten Sachwert, vorlaufig: 681.617,00 €
(als angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)
konjunkturelle Anpassung, geman Text 8,0% 54.529,36 €
ergibt Sachwert, konjunkturell angepasst, vorlaufig: 736.146,36 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

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

Abschlag wg. Rechtsform des WEG, gemaB Text -10,0% -73.614,64 €
Risikoabschlag wg. fehlender Innenbesichtigung, geman Text -5,0% -36.807,32 €
ergibt Sachwert, gesamt: 625.724,41 €

(als Verfahrenswert)

bzw. rund 630.000,00 €
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4.4 Zusammenstellung der Werte
GemanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Sachwert (Verfahrenswert): 630.000,00 €

4.5 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert flr die Wohnungen WE Nr. 1 nebst dem Sondernutzungsrecht am Garten
belegen in der Doppelhaushalfte

Uhrmacherweg 41
12355 Berlin-Rudow

zum Wertermittlungsstichtag am 14.4.2022 wird ermittelt auf

630.000,00 Euro

Der Wert gilt fir das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Berlicksichtigung persénlicher
oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der
wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als

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

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

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

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

teien vereinbart.
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4.6 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. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sind hier Aussa-
gen nur eingeschrankt méglich.

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

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

Weitere Feststellungen:

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

zu b) Es ist keine WEG-Verwaltung bestellt worden. Auch in den Grundakten lag keine Ver-
walterbestellung vor. Wohngeld wird nicht erhoben.

ZUu C) Mietverhaltnisse betreffend Wohnnutzung sind nicht bekannt geworden. Das Haus wird
durch den Antragsgegner genutzt. GemaB Angabe des Antragsgegners beim Ortster-
min ist ein Raum im Keller zu Lagerzwecken vermietet. Der Mietvertrag hat nicht vorge-
legen. Im Rahmen dieser Bewertung wird auf diesen Umstand nicht eingegangen.

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

zZu e) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefuhrt.
zu f) Es sind augenscheinlich keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.
Zu g) Ein Energieausweis lag nicht vor.

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

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 5.5.2022 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 25.3.2022, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Luftbild, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstick und die Lage der Wohnung in der Doppelhaushélfte sowie die Fldche des Sondernutzungsrechts an
der Gartenflache sind markiert.

(Quelle: Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI), Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0,
erstellt am 25.3.2022, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstiick und die Lage der Wohnung in der Doppelhaushélfte sowie die Flache des Sondernutzungsrechts an
der Gartenflache sind 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 25.3.2022, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Lageplan mit Darstellung der Fldche zum Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache (A-B-C-D-E-A)
Die Sondernutzungsflache der WE 1 ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss Kellergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der WE 1 ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss Erdgeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der WE 1 ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss Dachgeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der WE 1 ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Schnitt A-A, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der WE 1 ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Sud-West-Ansicht

Sud-West-Ansicht
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Siid-West-Ansicht

%
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Nord-West-Ansicht mit Terrasse

Nord-West-Ansicht mit Hauseingang
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Bezirksomit Neuktlin von Berlin
Stadtentwicklungsami

Baicusnw Feskiils, Korn-Foo-Sin, BY, 12040 B {Rorienaei
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Dépl-ing. Evelyn Hendreich
+. Hd: Frair Preufl
Einvogelweg 61

14169 Bwrlin
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Grandsfick:  Bedin-Rudow, Farmerweg 1/ Uhrmacharweg &1 (Flur 16, Harsizck B672)

Anfroge vam: 26.03.2022
Ihr Zelchen:  FOK 117721

Sehr gehrle Froy Hendessich,
sehr geshie Frou Preull,

I Beantwsttung Inrer Anfroge teile ich Mhren mit, dess ru dem vorgananaben Grendsiick keing

Boulosteinlrogung beslehi.

D Koaten Fie die gebihranpltrchiige Auskunf sninehmen Sie bifte dem beigebiglen Gebih:

renbastheid,

Pl lrmyndliches Gaiiben
bers Aualinag

,ld.r.:.dﬂ';n -j‘L"

Kyncheol

Baulastenauskunft

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

Umwell- und Natursehulzami BERLIN i
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Auskuntt nach dem inlormatonslreiheisgeselz
Ik Arteag wom 19,06 202
Grundstick: Fermerweg 1 und Ukrmaocherwed 41 {Flur 416, Fhurskick: 56/2), Bedin

Sehr gaahefe Frau Hesdraish,

[rag angelraghe Flurstack il nechit im Bedenbelovungseataler |BBK) auilgetihe,

Unlersuchunguergebrine 1or den Boden pder dos Grundwosser flegen dem Urneelis und
Notureehutiom! Neakolln nickl vor, allerdings warde dos Flursiick gewsrBlich genutzt,

Geblbrenfestsetzung

Fur gen |atarmoiionszugong noch desm Sediner informaotions!fesiredsgesesz [FE") wenden
Gebihren srhobarn,

Dig Mdhe der Gebishr wiid noch Tarifoelbe 1008 trw. 00T
Verwollurgsgesinrensrdnung (VGes0" | vom 24, November 2009 festgesetzt, Diesa ciehd
aindn Gebrlbrenabimen in Habke wan 5,00 Euro bis hichslers 500,00 Fura vor, Die
leslgevelrie Catihe liegf im nulasiigen Rabmen und ist der Bedeutung der Auskund) und
noch dem Limiong dar Amakandlueg usd Sas Serwladainibas, dis sick bel dar
DurehiGhrung der Amtshondlung sigeben hoben, anaemessen.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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D Grebihr ist mnerhalb von 14 Tagen nock Erhall deses Becchsides ol sines dor Kanlen
ondie Bedrkekacse Neukalin unler falgeidien Angaben 1o rakisn:

Hihe des 1u Tohlenden Gebiihs H00€

Kossenzelehm 2238 D0 sk IRE

12ak Geldimfitul G

0z O 1001 0010 0003 3321 03 Posltank Berdin PENKDEFFION
B2 10 10050000 1410 00348 05 Berllner Sporioe BELADEBZNNN

D& 05 1007 0848 0513 0885 00 Berlinar Bank AG DEUTDEDBI10
ﬂu:hhhilhnl.flhtl-hrurrg-

Sie hoaren gegen diesen Beschald Widersprich einlegen: Diwsei jst inserhalb sipes Manots
nach Zustedling des Beschelder pchrifilich oded 10 iRl Beim Eagirame Mo ks
won Berlin, AbL Ul und Natyr, - Urwelt und Matzrechutzami - 12040 Berln, ad=t in
elaidraniseher Fanm mil aner qualiitiesdes elaidranischen Signobur versahen an e B Mails
Adrasse poatfiibo-nepigelln bedinde tu erheben, Beochier Sie; dogi der Teitouwks dee
Singengs lhres achriitlicnen oder elekdroniscnen Widersprochs fir die Frmpwahning

A hesdang

Eter festnasatate Betrag M tu begahlen, do der Rechisbehelf gem, § 80 Ae. 2 Safz 1 4 4
Verwaltingagadchhiardnung (VGO krine aufschiebende Wirkung hed, Aul die
abenstenende Frisf wind nochmals Ringowieisn,

1Bie kpnnan beim Verwalfungegonzhl Berlin (Kirghetr, 7 m 10857 Berin) inan Antrag stellen,
urty che oufechlebende Wittung des Widenipneiha gonz oder sellweise anzuordmen [russ=f

§ 80 Ak, & YwGO"), Jedoch int dieser Anfrag mur tublisseg, wienn din Beharde barelts einarn
Antrog fir die Ausstzung der Voliziehung ganz oder tedweise nbagelaknt hat, In disgem
Antrag sollten Sie suttuhtiich darstelisn, warym die Bepdrde vom gesetrlich varaesshenen
sefartigen Vollzug obweichen sall.

it freundlichen Grilen
Im Aufirag
Eehalivdth

el

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Bezirksamt Neukélln ven Berin BERLIN i

Stodtentwicklungsomt

Stergliplonung

sriored Hmikbie, Ened Fore Sa . B3 100 Saia (Soninmsin] herpecinie e ety Benyel 2

Evodyn Handmlch lagnn Wuranarn

Eepvogobensg 61 Tl =49 3 P36
Elptrroene st Tus) g feng) gare
BT R, TG
(oSt e spsmetn e
9. PR 205

Grundsitek Berlin-Rudow, Formerwes 1/ Uhmocherweg 41
Plamengerechiliche A wakenll

Selr guslhite Fou Hendreich,
whelen Dank [0y thee Antroge vorm 2503 29022

[ad o g. Grundetbck befinde sich nach den Ausweisungen des Bonnutrungsplans in der
Fossurg worn 28125960, dor Hurin_'l"u:bindung. il e sbiddbeknlichen Yomchrifen dor
Baunndnumg Kir Basn [Baud Bln) von 1958, dem Bebowingaplon XIV-A von 1971 und den
femiich fesigesteltien (£ £} Straflen- und Baufluchmlinien obs Ubergeleitebar {qualifiziettar}
Babauungsplan gemdf § 30 Abe. 1 BouGE weiter gilt, im Jallgomeiien Wohngetier gemd
& 7 Nr. 8 BowD Bln 1958, Ay Mafl dac Nutoung gl die Baustule 11/72: GrundRdchenzahl
[GRZ); 0,2 Goschosatdchenzahl {GFEE 0,8 und Angobd dar Vellgeschosse: 2. Dhe
Babaumgsitele betrigt 20,0 m, gerechast aly des |, |. BoulhichtEnie, E gill die ofene
Boywelss, Fir die genannien Grundsilcke galien byina Vorgobon des betonderen
Stadlebaurechts wis the brigpelwene dorch Ethaltungsgebieto, Saniarungsgebiete oder
slidiebauliche Extwlckiungsmalnahmen begriindet werden. Straflasiandobtirelungen sod
michl geplant. Anderungen des hier glltigen Planungirechies 1ind derzeil nichf au erwarfen.

Diete Auskuni| i gebShrenplichiig. Der Gebdhranbeschnid in Hihe von 30,00 € geh!
iheven grsonded ool dem Postweg T

Planungsrechtliche Auskunft

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

Waorlmonn

Planungsrechtliche Auskunft

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

Stadtentwicklungsamt
Zentrale Auskunftsstelle

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

ausschliefllich per E-Mail an:
hendreich@baunetz.de

BERLIN | 3}

Geschdftszeichen (bitte angeben)
BBB
Herr Strugale

Telefon +49 30 90239-2143
stadtplanung@
bezirksamt-neukoelln.de

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

22. April 2022
Baubehdrdliche Beschrénkungen
Anfrage vom: 25.03.2022
Grundstiick: Formerweg 1, Uhrmacherweg 41 im Bezirk Neukdlln

Sehr geehrte Frau Hendreich,

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

i

:.-'" '| ."!:Jd.,'_jnll-;_'\..ln:_':_
Strugale,_ |

Diese Auskunft ist geblihrenfrei.

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrénkungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksam! Neukdlin von Barin
Straflen- und Grinfl&chenamt BERLIN i
Fochbareich Sleoflen und Verwalhung
Beaicbanr] Batile, o o 50, 10050 Bestr oisgeschii] Dttt b (e orgete|
L ) 558111
Dipl+ing. Architeldin Evelyn Hendreich Nt
Larhsg Preull |
Elsvogelweg 61 ifezalin dg
14169 Berbin E P N
ErschlieBungibeltragsbescheinigung
Fiir das Grondafbck:

Formerweqg 1, Ukrmocherwog 41, in 12355 Balin
Gemarkung Rudow, Flur416, Flerstick 562

Sabr goehrie Domen und Hernen,

aul [hre Anfrage vom 25.03.2022 teile ich thaen mik:

Flir dos oug, Grundstiick werden keine Enchlisfungabeitndge im Sinne dar BG 127 IL des
Bougeseizbuche b Verbindeng mit dam Erichliefimgsbeitrogsgesetz (EBG) in der akiuallen
Fassung geschuldet cdes geitundel,

Mach deeifiger Sach- und Rechitsloge sind fir dos o.g. Grundsfiick auch keine
Erschlieflungsbenrdge noch den Vorschrifien der 55 127 H. des Bougesetzbuches in
Yorbindung mil dam Enschiiefungsbelitrogygesets (EBG) in der ureit glifigen Fassung mehs
zu mrifrichien,

Die Entscheidung wurde noch aiduelies Sach- und Rechistoge gebrolien und stelll keme
Verzichtserkldrung dar.

Die Rechie Betlim aulgrund der Vorschdlten der B8 127 . des Bougesetzbuches hinsichilich
weiterar ErchlieBungsaniagen bisiben unberihrl.

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Farmer behdtt sich Bedin seine Bechie vor, insbesonders im Falle gines Iirbums Lber
tatsBchliche Verhdlinisse oder im Falle einer verdndeden Beurfellung der Rechislage.

Das Strafenousbaubeiirogsgesetz wurde durch Gesatz vam 05. Seplember 2012 (GVBL
Berlin 2012 S, 266) mit Wirkuing zum 19.09.2012 aufgehoben. Deshalb sind auch keine
Strafienousthaubeiirige mehr zu enlrichien.

AuskimPe zu anderen Abgoben und Beitrdgen, die unter Umsi@nden ven Anliegem gefordert
werden kénalen, sind van [hnen direkl kel den sinzelnen Behdrden ader
Versorgungsunternahmen/Leitungstrdgern, wie 2.8, den Berliner Wasserbeliaben,

sirguholen. Uns Gegen diese Informationen nicht wor,

Diese Bescheinigung it geblhrenpfichtig, Ein gesonderter Gebidhranbescheid liegh bei,

Ml freurdlichen GriBen
Im Buftrag

v

Weinerd

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

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



70K 117/21 Uhrmacherweg 41, 12355 Berlin-Rudow, WE 1 Seite 20

©COoNO AN~

—
©

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

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

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

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

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

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





