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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Zwangsversteigerungssache: Seegefelder StraBe 77, 13583 Berlin

Aktenzeichen 30 K 24/24

Baujahr, Objektart ca. 1925, mit unwirtschaftlichen Wohn- und Geschéaftshaus
nebst Nebengebaude (Liquidationsobjekt) bebaut

Lage Bezirk Spandau, OT Spandau, ca. 1 km westlich vom Bahn-
hof und Rathaus Spandau entfernt

Grundstiicksgrofie 707 m?

Wohn- Nutzflache ca. k. A.

Heizungsart Gasetagenheizungen

Zustand Die bauliche Anlagen befindet sich in einem unwirtschaftli-

chen Zustand, Missverhaltnis und Unterausnutzung (GFZ)
des vorliegenden Wertermittiungsobjektes

Vertragszustand / Ertrag zum Wertermittlungsstichtag langer vollstandig leerstehend
Wertermittlungsstichtag 10. Dezember 2024
Verkehrswert: 425.000 €

Stralenansicht aus Richtung Norden rickseitige Ansicht, Zugang rechts zum ein-
geschossigen Anbau

ruindses Nebengebaude, frihere Nutzung Seegefelder Strafle in Richtung Osten
als Sattlerei (Bahnhof Spandau), Uberwiegend geschlos-
sene 4-geschossige Bebauung
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2 Allgemeine Angaben

Auftrag und Zweck der Wertermittlung

Mit Beschluss vom 5. August 2024 des Amtsgericht Spandau, 13597 Berlin, Altstadter
Ring 7 wurde der Unterzeichnende zum gerichtlichen Sachverstandigen bestellt und
beauftragt, ein Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft gemaR § 74 a ZVG zu erstatten, betreffend:

Wohn- und Geschéaftshaus in der Seegefelder Stralte 77, 13583 Berlin-Spandau, Flur-
stlick 217/14

Wertermittlung

Auftragsgemald Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) des Grundstiicks nach § 194
Baugesetzbuch (BauGB)' und gemaR Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
20212 unter Beriicksichtigung des Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangs-
verwaltung (ZVG)®.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht und
der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist (§ 2 Abs. 4 Immo-
WertV).

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnis-
se bezieht, ist auftragsgemal der 10. Dezember 2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebli-
che Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem an-
deren Zeitpunkt mafigeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualittsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiur die Wertermittiung von Bedeu-
tung sind. Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichti-
gung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel
und Altlasten wurden nicht durchgefihrt. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoffbelastung vorgenommen.
Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen
Grundstlickswertermittiung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Wertermittlungsobjektes erfolgte durch mich persénlich am 10. De-
zember 2024 ab 14.00 Uhr. Wahrend des Termins wurden alle Wohn- und Gewerbeein-

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

2 ImmoWertV — Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der firr die Wertermittiung
erforderlichen Daten in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

3  Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-14,
veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606) geéndert
worden ist
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heiten sowie die allgemein zuganglichen Bereiche wie die Flure, Nebenflachen, Treppen-
raume und die Aulienanlagen begangen.

Teilnehmer am Ortstermin

Die Beteiligten wurden durch Anschreiben vom 28.11.2024 eingeladen.

Anwesend: nicht anwesend:
Antragsgegner - Antragstellerin
der Sachverstandige - Antragsgegnerin

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die
Namen der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden sowie
ggf. der Mieter ergeben sich aus dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das
Zwangsversteigerungsgericht bzw. der dem Anschreiben beigefligten Mieterliste der zu-
stédndigen Verwaltung.

Dokumente/Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unter-
lagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

Beschluss vom 5. August 2024
Beschluss Uber die Anordnung der Zwangsversteigerung
Kopie eines Auszugs aus dem Grundbuch Blatt 28746 vom 05. Juni 2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

Ausziige aus der Gebaudebauakte des Bauarchivs vom 10. Dezember 2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte

schriftliche Auskunft von Frau Fischer vom Bezirksamt Spandau von Berlin, Fachbe-
reich Stadtentwicklungsamt vom 18.10.2024 beziiglich Baulastenverzeichnis
schriftliche Auskunft von Herrn Blottner vom Bezirksamt Spandau von Berlin, Fachbe-
reich Umwelt- und Naturschutzamt vom 08.11.2024 bezuglich Altlastenverzeichnis
schriftliche Auskunft von Frau Grobler vom Bezirksamt Spandau von Berlin, Fachbe-
reich Stralken- und Grinflachenamt vom 28.10.2024 bezliglich ErschlieBungsbeitrags-
bescheinigung

schriftliche Auskunft von Herrn Bréckl vom Bezirksamt Spandau von Berlin, Fachbe-
reich Stadtplanung vom 31.01.2025 beziiglich Bauplanungsrecht
Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 und Kaufpreisabfrage aus der Kaufpreis-
sammlung vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin

Weitere zur Wertermittlung genutzte Daten- und Informationsquellen sind an entspre-
chender Stelle ihrer Nutzung im Gutachten zitiert.

Besonderheiten des Auftrages

Im vorliegenden Gutachten wird aufgrund der Verfahrensbesonderheiten in der Zwangs-
versteigerung der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. Eventuell in Ab-
teilung Il bestehende Rechte bleiben in der vorliegenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens unterbleibt im Regelfall die Bewertung
und Wirdigung der Rechte in Abteilung Il des Grundbuches, da sich zum Zeitpunkt der
Verkehrswertermittlung noch nicht feststellen Iasst, ob deren Bestehen bleiben gesichert
ist. Uber den Wert der Rechte informiert das Gericht im Versteigerungstermin. Im Pkt.
3.1.1 des vorliegenden Gutachtens werden vorhandene Eintragungen der Abteilung Il des
Grundbuches nachrichtlich dargestellt. Im ausgewiesenen Verkehrswert bleiben diese un-
berlcksichtigt.
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3 Grundstiuckzustand

Der Grundstlickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten,
der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

3.1.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Der Sachverstandige hat das Liegenschaftskataster nicht eingesehen, ein Auszug aus
dem ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem) wurde zusatzlich
recherchiert.

Aus dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 05. Juni 2024 wurden die nachfolgenden
Angaben entnommen. Es wird unterstellt, dass gegeniber dem Wertermittlungsstichtag
keine Anderungen erfolgten.

Grundbuchaufschrift Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Spandau Spandau 28746

Bestandsverzeichnis

Lfd. Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
Nr. | Gemarkung (m?)
Klosterfelde Gebéaude-und Freiflache
1 1 21714 Seegefelder Stralle 77 707

Weitere Eintragungen im Bestandsverzeichnis auch unter anderen Ifd. Nummern sind nicht vorhanden.

Erste Abteilung: Eigentiimer

Lfd. Nr. Eigentiimer Grundlage der Eintragung

3.1-3.3 |kein Bezug in dieser Ausgabe |eingetragen am 23.10.2020

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. der Lasten und Beschriankungen
betroffenen
Grundstiicke
1 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. Il haben regelmafig keine Auswirkungen auf den Verkehrswert, da
sie in der Regel aus der individuellen Situation des jeweiligen Grundstiickseigentiimers
herrihren und keine allgemeinen Belastungen darstellen.

3.1.2 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen*

Als Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennutzungsplan als vorberei-
tenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan, den Bebauungsplan als verbindlichen Bau-
leitplan, der rechtsverbindliche Feststellungen fiir die stadtebauliche Ordnung enthalt (§ 1

4 gemaB Internetauskunft, einzusehen in https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp
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Abs. 2 BauGB).

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans Berlin
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (Abl. S. 31), zuletzt geandert
am 24. Januar 2025 (Abl. S. 291). Der Flachennutzungsplan stellt das Grundstiick als
Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5) dar.

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)®

Neben den Instrumenten des BauGB (Bebauungsplan, Vorhaben- und Erschlieungsplan,
vorhabensbezogener Bebauungsplan) kénnen auch andere Vorschriften zu einer verbindli-
chen Bauleitplanung fiihren, so wie im vorliegenden Fall.

Art und MaB der baulichen Nutzung®

Die Festsetzungen im Baunutzungsplan (BNP, Juni 1960) gelten in Verbindung mit der
Bauordnung fir Berlin von 1958 (BauO Bin 58) und den foérmlich festgestellten (f.f.) Stra-
Ren- und Baufluchtlinien als Ubergeleiteter (qualifizierter) Bebauungsplan weiter. Das
Grundstlick Seegefelder Stral’e 77 liegt nach dem Baunutzungsplan in einem allgemeinen
Wohngebiet der Baustufe 1V/3. Diese Festlegung erlaubt 4 Vollgeschosse, eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,2 und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 bei geschlossener
Bauweise.

Die zulassige Gebaudehdhe betragt 16 m. Die férmlich festgestellte StralRen- und Bau-
fluchtlinie verlauft entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Die Bebauungstiefe betragt
13 m, gemessen von der férmlich festgestellten Stral3en- und Baufluchtlinie.

Dariber hinaus liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs VIII-
334 (Aufstellungsbeschluss 15.03.1991). Dieser hat jedoch noch keine rechtliche Verbind-
lichkeit fur das i. R. st. Grundstiick erlangt und wird momentan nicht weiterbearbeitet. Die
§§ 34 oder 35 BauGB finden flr das i. R. st. Grundstlick keine Anwendung.

Satzungen und Baugebote nach dem BauGB

Das Land Berlin oder der Bezirk Spandau haben keine weiteren Satzungen bzw. Rechts-
verordnungen nach dem BauGB erlassen, die fiir eine Bebauung und Nutzung des Werter-
mittlungsobjektes im Rahmen der Wertermittlung zu beachten sind.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick nicht im Bereich eines stadtebaulichen
Sanierungsgebiets nach §§ 136 ff. BauGB, einem stadtebaulichen Entwicklungsgebiet
nach §§ 165 ff. BauGB, einem Gebiet zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (Erhal-
tungssatzung) nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 2 BauGB und nicht im Bereich eines Bo-
denordnungsverfahrens nach §§ 45 ff. BauGB liegt.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht’
Das Wertermittlungsgrundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Entwicklungszustand

Das Wertermittlungsgrundstiick ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land einzu-
stufen.

5  Der Flachennutzungsplan, der Baunutzungsplan sowie die Lage der formlich festgestellten Stralen- und Baufluchtlinien sind im Inter-
net Uber das Geoportal Berlin einsehbar unter https://gdi.berlin.de/viewer/main/.

6  schriftliche Auskunft von Herrn Brockl vom Bezirksamt Spandau von Berlin, Fachbereich Stadtplanung vom 31.01.2025 bezliglich
Bauplanungsrecht

7 gemal Internetauskunft, einzusehen in https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/
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Zusammenfassung

Die vom Gutachterausschuss Berlin ermittelte gebietstypische GFZ fir das Gebiet des
Wertermittlungsgrundstiicks liegt bei 2,0 (BRW Merkmal), die vorliegende aktuelle Bebau-
ung erreicht eine GFZ von ca. 0,4, bei einer Neubebauung 1,2 nach dem BNP. Somit er-
gibt sich ein massives Missverhaltnis bzw. Unterausnutzung des vorliegenden Wertermitt-
lungsgrundsticks.

3.1.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il werden auftragsgemal in die-
sem Gutachten nicht bewertet. Die Verkehrswertermittiung erfolgt ohne Bezugnahme auf
das Grundbuch Abt. II.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il bzw. 1l des Grundbu-
ches im Zwangsversteigerungsverfahren untergehen kénnen, so dass die entsprechenden
Angaben im Gutachten nur informativen Charakter haben. Ob bzw. welche Rechte erl6-
schen koénnen, sollte beim Versteigerungsgericht in Erfahrung gebracht werden.

Anmerkung zu den Eintragen in der Il. Abteilung des Grundbuches
Keine Eintragungen

Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt. Ge-
maR Schreiben des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungs-
aufsicht bezlglich Baulastenverzeichnis, besteht fiir das Wertermittlungsgrundstiick der-
zeit keine Eintragung. In diesem Gutachten wird von einer baulastenfreien Situation zum
Wertermittlungsstichtag ausgegangen.

Baubehordliche Beschrankungen und Auflagen

Nach Auskunft bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Auflagen.

Denkmalschutz

Die auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude sind nicht als Denkmale in die Berliner
Denkmalliste vom 15.05.2001 (Amtsblatt Nr. 29 vom 14.06.2001) — Stand 05.11.2024 -
eingetragen und unterliegen somit nicht dem Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin
(DSchGBIn) vom 24.04.1995 (Gesetz- und Verordnungsblatt S. 274), zuletzt geandert so-
wie § 11a eingefligt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11.12.2024 (GVBI. S. 614, 616).

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind nach Kenntnis des Sachverstandigen nicht vorhanden.
Eventuelle Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Vertraglichen Bindungen (Miet-, Pachtvertrage etc.)

Die Wohn- und Geschéaftshaus ist nach Auskunft zum Ortstermin nicht vermietet und seit
ca. 2020 vollstandig leerstehend.
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3.1.4 Beitragsrechtlicher Zustand

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur Entrichtung
von grundstlicksbezogenen Beitragen mallgebend (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV).

Gemal Auskunft wird bescheinigt, dass das Grundstick in Berlin-Spandau, Seegefelder
StralBe 77 durch die o6ffentliche zum Anbau bestimmte Seegefelder Stralle erschlossen
wird. Fir diese Strale sind ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der §§ 123 ff.
des Baugesetzbuches voraussichtlich nicht mehr zu entrichten. Stral’enland ist voraus-
sichtlich nicht mehr abzutreten. Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund der Vorschrif-
ten der§§ 123. ff. des Baugesetzbuches und des Erschliefungsbeitragsgesetzes hinsicht-
lich weiterer ErschlieBungsanlagen unbertihrt.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist somit bewertungstechnisch als erschlieBungsbeitrags-
frei einzustufen.

3.2 Beschreibung der Lagemerkmale

Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der raumlichen Position des Grund-
stlicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschaftslage sowie die Umwelteinflisse (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV).

3.21 Lage und Verkehr

Das Wertermittlungsobjekt liegt an der Seegefelder Stralte im Bezirk Spandau des Orts-
teils Spandau, ca. 1 km westlich vom Bahnhof/Rathaus Spandau. Das Wertermittlungsob-
jekt befindet sich auf der sidliche Seite der Seegefelder Strale. Der Seegefelder StralRe
verlauft ausgehend von der Klosterstralle, Altstddter Ring und Stabholzgarten bis zum
Seegefelder Weg.

Der Ortsteil Spandau mit den angrenzenden Wohngebieten greift auf eine nahezu eigen-
sténdige stadtische Infrastruktur zuriick. Das kulturelle Zentrum Spandaus ist die Altstadt
mit ihrer Fullgéngerzone. Neben dem Handel in der Altstadt Iadt seit 2001 auch das be-
nachbarte Einkaufszentrum Spandau Arcaden mit seinen zahlreichen Geschaften zum
Einkaufen ein.

Die ndhere Umgebung der Seegefelder Stralle ist gepragt durch mehrgeschossige Mehr-
familienhausern mit teilweiser kleinteiliger Gewerbenutzung der Erdgeschosse in geschlos-
sener Bauweise.

Die Seegefelder StralRe qilt als ortliche StralRenverbindung, das Verkehrsaufkommen in
diesem Bereich ist als durchschnittlich zu bewerten. Die H6chstgeschwindigkeit betragt 30
km/h.

Die Wohnlage des Wertermittlungsobjektes wird gemaR Berliner Mietspiegel 2024® als
»einfach, die stadtraumliche Wohnlage innerhalb Berlins vom Gutachterausschuss flir Ber-
lin ebenfalls in Anlehnung an den Mietspiegel als ,einfache Wohnlage® eingestuft. Die ein-
fache Wohnlage beschreibt u. a. fir die dezentralen Gebiete eine tUberwiegend offene Be-
bauung, eine eher einfache Gebaudestruktur, ungiinstige Verkehrsverbindungen des 6f-
fentlichen Personennahverkehr und wenige Versorgungsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-
hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) sind lagebedingt gesi-
chert, unter anderem mit dem Einkaufszentrum Spandau Arcaden.

Grin- und Erholungsflachen (z. B. rund um den GroRen Spektesee) sind vom Wertermitt-
lungsobjekt in Richtung Nordwest in ca. 1,5 km zu erreichen.

KFZ-Parkmoglichkeiten fiir die Anwohner (Langs- und Querparker) befinden sich im Be-
reich des Wertermittlungsobjektes am Rande der bebauten Stralienseiten, allerdings auf-

8 Berliner Mietspiegel 2024 vom 30. Mai 2024 (ABI. Nr. 22 / 30.05.2024 / mit Berichtigung ABI. 25, 14.06.2024)
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grund der hohen Wohndichte im Quartier nicht immer ausreichend vorhanden.

Die Anbindung an die 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen stellt sich wie folgt dar:

Bus (M32, M37, M45 ) Seegefelder Strale ca. 50 m
U-Bahnhof (U 7) Spandau ca. 1.000 m
S-Bahnhof (S 5) Spandau ca. 1.000 m

3.2.2 Information zur demografischen Situation®

Mit 254.175 Einwohner:innen wies Spandau 2022 die geringste Bevolkerungsanzahl unter
den Berliner Bezirken auf und lag auch mit einer Einwohnerdichte von 2.766 Personen pro
km? weit unter dem Berliner Durchschnitt. Im zehnjahrigen Betrachtungszeitraum erlebte
Spandau per Saldo einen Zuwachs von 16.364 Personen aus anderen Berliner Bezirken —
seit 2016 ruckte dieser Bezirk zunehmend in den Fokus der innerstadtischen Umzlge von
Berliner:innen.

Die Spandauer Bevdlkerung war 2022 im Durchschnitt 43,2 Jahre alt und somit etwas alter
als der Durchschnitt in Berlin (42,7 Jahre). Die durchschnittliche HaushaltsgroRe lag 2023
in Spandau bei 1,9 Personen (Berlin: 1,9). Das monatliche Haushaltsnettoeinkommen
2023 positionierte sich mit 2.525 EUR unter dem Berliner Durchschnitt von 2.550 EUR. Die
Arbeitslosenquote lag bei 9,6 % (Oktober 2023) und liegt somit knapp Uber der berlinwei-
ten Arbeitslosenquoten von 9,3 %.

3.2.3 Weitere Grundstiicksmerkmale

Tatsachliche Nutzung und Ertragsverhaltnisse

Objekt: Wohn- und Geschaftshaus nebst Nebengebaude
Ertragsverhéltnisse: zum Wertermittlungsstichtag vollstandig leerstehend
Hausverwaltung: nicht vorhanden

Grundstiicksbelastung: keine

Grundstiickszuschnitt' und Oberfliche

Das 707 m? groBe Wertermittlungsgrundstiick' (Flurstiick 217/14) ist im Wesentlichen
rechteckig geformt. Die mittlere StraBenbreite betragt ca. 19 m bei einem ebenen Grund-
stiicksverlauf (soweit einsehbar). Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiicks ist
aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s. Anlage 3) zu ersehen.

ErschlieBRungszustand

Fahrbahn: . 2- spurige Asphaltfahrbahn
- lagelblicher Ausbau entsprechend Nutzungsintensitat
Geh- /Radwege: . beidseitig vorhanden
- Kleinsteinpflaster und Betonplatten
KFZ-Stellplatzfla- . beidseitiges Parken in Parkbuchten mdglich
chen: - Wertermittlungsgrundstuick: keine Pkw-Stellplatze derzeit mdglich
Beleuchtung: . im StralRenraum beidseitig vorhanden
Unterhaltungszu- - insgesamt ,durchschnittlich®, vergleichbar mit angrenzender Umge-
stand: bung im Wohngebiet

9  Quelle: IBB Wohnungsmarktbericht 2023

10 Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfligung stehenden Liegenschaftskarte. Sie wurden mittels Grobvermessung er-
mittelt. Abweichungen, welche sich evtl. ergeben, sind fir die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

11 nach Angaben des Bestandsverzeichnisses im Grundbuch
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Zuwegung: . Die Zuwegung zum Wertermittlungsgrundstiick erfolgt angrenzend
an die zum o&ffentlichen Anbau bestimmte Seegefelder StralRe

Ver- und Entsorgungsanlagen

Elektro-, Wasser- Ver- und Entsorgungsleitungen, Telefonleitungen werden aus dem Stra-
Renraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke gefiihrt.

Immissionsbelastungen, Beeintrachtigungen (verkehrs-, Fluglarm, Luftverschmutzung etc.)

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine stdérenden gewerblichen Nutzungen in der Umge-
bung vorhanden, weitere Immissionsbelastungen durch Fahrzeugverkehr feststellbar.

Die Larmintensitat gemaR strategischer Larmkarte' ist als mittel anzusehen:
Larmindex Tag-Abend-Nacht > 65-69 db(A)

Bodenbeschaffenheit

Es wurden keine Untersuchungen zu Altlasten, insbesondere Bodenverunreinigungen,
vorgenommen. Anhaltspunkte fir solche Belastungen waren bei der Besichtigung nicht er-
kennbar, kdnnen aber generell nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Schreiben des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt,
besteht fir das Wertermittlungsgrundstiick derzeit keine Eintragung im Bodenbelastungs-
kataster Berlin. Der Verkehrswert wird unter der Annahme der Freiheit von umweltgefahr-
denden Belastungen ermittelt.

Grenzverhiltnisse, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten
lagelbliche Blockrandbebauung

3.3 Bauliche und sonstige Anlagen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung am 10. Dezember 2024 sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Untersuchungen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerk-
male. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen bzw. Installationen
wurde nicht gepruft.

Die folgende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittiung und stellt keine bautech-
nische Mangel- oder Schadensanalyse dar. Das Vorhandensein weiterer, v.a. auch ver-
deckter Schaden bzw. Mangel kann nicht ausgeschlossen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Der Unterzeichnende Gbernimmt keine Haftung fir das Vorhan-
densein von Mangeln oder Schaden, die hier nicht aufgefiihrt sind. Ggf. ist ein Sachver-
standiger fur Holz- bzw. Bauwerksschaden hinzuzuziehen.

3.3.1 Ubersicht der baulichen Anlagen

Besichtigt wurden das Grundstiick mit den Aufienanlagen und die Gebaudeanlage. Der
Sachverstandige hat die Bauakten des Bauaufsichtsamtes des Bezirksamtes Spandau
eingesehen.

In den Gebauden konnten in Augenschein genommen werden:

12 ,Umweltatlas Berlin", Strategische Larmkarten - Fassadenpegel Gesamtlarm L(DEN), Tag-Abend-Nacht-Larmindex, korrigierte Fas-
sung 2017, Hrsg. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
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das ErschlieBungstreppenhaus, die Wohn- und Gewerbeeinheiten
Teilbereich des Nebengebaudes

Gebaudeart

Wohn- und Geschéftshaus, einseitige Grenzbebauung, 2 Geschosse + ausgebautes Da-
chgeschoss, Satteldach, gering unterkellert. Auf die Liegenschaftskarte in der Anlage 3
zum Gutachten wird weiterfiihrend verwiesen.

Entstehung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde die Zulassigkeit der bestehenden Bebau-
ung nicht Uberprift. Vorgelegen haben nachfolgende Informationen (Bauakte/Ortstermin):

aus der Bauakte ergeben sich keine Angaben zu Errichtungsjahr
eingeschossiger Ladenanbau 1949, 6stliche Grundstiicksgrenze
auf vorgenannter Grundlage wird das Baujahr mit 1925 geschatzt

3.3.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

Gebaudekonzeption und Nutzung
Das Wohn- und Geschaftshaus ist wie folgt aufgeteilt (Quelle Bauakte/Ortstermin):

Aufteilung: - 3 Wohnungen (OG/DG) ohne vollstandige Abgeschlossenheit
. 2 Gewerbeeinheiten im EG mit Anbau

Keller: - gering unterkellert, Anschlussraum

Erdgeschoss: . 2 Gewerbeeinheiten

Obergeschoss: - 1 WE, nicht abgeschlossene Einheit

Dachgeschoss: . 2 kleine, nicht abgeschlossene WE

gemeinsames Badezimmer, getrennte WC-Einrichtungen

Geschosshéhen It. . zwischen 2,50 und 2,80 m
Bauzeichnungen:

Belichtung: . die Raume sind ausreichend belichtet

Die Lage der Gebaude auf dem Grundstlick (Stand ca. 1957) kann in der Anlage 4 dem
abgedruckten Lageplan entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht mal3stabs-
gerechte Kopien der in den Bauakten des Bezirksamtes Spandau vorgefundenen Planen.

Rohbau

Verwendete Abklirzungen fiir Keller-/ Erd-/ Ober-/ Dachgeschoss = KG/EG/ OG /DG
Tragwerkskonstruktion: . Mauerwerksbauweise

Fundamente: . Streifenfundamente

Kellerwénde: - Mauerwerk

AuBBenwénde: - Mauerwerk

Decken: - baujahrestypische Holzbalkendecken
Innenwénde: - Mauerwerk

Dachform/Konstrukti- . Satteldach

on: . Ziegeleindeckung

Entwésserung: - AuRenentwasserung

Schornstein: - mehrzlgig
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Ausbau

Sockel: verputzt

Fassade: Putzfassade

Innenwénde: verputzt

Fu3bodenbelag: Fliesen-, Teppich-, Laminatbéden
Deckenbekleidungen: verputzt, gestrichen

Fenster: Fenster/ -si-
cherung:

Paneele in den Wohnraumen

Holzfenster
EG-Laden Kunststofffenster
Rollladen vorhanden

Innenttiren: gestrichene Holztliren aus Baujahr
Eingangsbereich: Kundeneingange der Ladengeschafte stralenseitig

Wohnungen Uber rickseitige Hauseingangstir
Geschosstreppen: einfache Holztreppe

Sanitére Installation:

veraltete, nicht zeitgemale Ausstattung

Sanitérobjekte: WC, Waschbecken im EG
Wohnungen Badewanne, Stand-WC, Waschbecken
Terrasse: nicht erkennbar

Gebaudetechnik

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: veraltete, nicht zeitgemale Ausstattung
Heizungsart: Gasetagenheizungen, veraltet
Beheizung: Plattenheizkdrper

Warmwasser: dezentral

Besondere Bauteile und Einrichtungen (nicht in Wohngebzudegrundflache erfasst)

Seegefelder Stralle 77, 13583 Berlin

Besondere Bauteile und Einrichtungen: keine wesentlichen vorhanden

Sonstiges: wesentliche Sonderausstattungen . keine vorhanden

(z.B. Alarmanlage, Solaranlage, Warmepumpe, BUS-Sys-
tem, Sauna etc.)

3.3.3 Zustand der baulichen Anlage

Instandhaltungs- / ModernisierungsmafBnahmen:

Nach diesbeziglicher Auskunft/Augenschein wurden in den vergangenen 3 Jahrzehnten
keine nennenswerten Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt.

Energetische Eigenschaften:

Ein Energiepass ist vermutlich nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Grundstiicksei-
gentiimer bzw. seitens der Verfahrensbeteiligten auf Anforderung nicht beigebracht wer-
den. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren,
den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.
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Bauzustand, Baumangel und Bauschaden

Die bauliche Anlage befindet sich in einem schlechten bis desolaten Erhaltungszustand.
Fir eine Wiederbelebung der Gebaudeanlage ist von einer Komplettsanierung oder Total-
abriss auszugehen. Zudem erscheinen die Raumlichkeiten zustandsbedingt nur einge-
schrankt wirtschaftlich verwertbar. Nach Auskunft besteht seit langerer Zeit bereits Leer-
stand, das Ladengeschaft im Haupthaus seit liber 10 Jahren, seit ca. 5 Jahren vollstandi-
ger Leerstand des Wohn- und Geschaftshauses.

Bei dem Wertermittlungsobjekt (Wohn- und Geschéaftshaus) handelt es um ein wirtschaft-
lich-technisch und stilistisch lberaltertes Objekt mit erheblichen Modernisierungs- und Un-
terhaltungsriickstadnden. Eine durchgreifende Sanierung und damit wesentliche Verbesse-
rung der gesamten Nutzungssituation des Anwesens erfordert einen erheblichen Sanie-
rungskostenaufwand.

Im § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV wird davon ausgegangen, wenn die baulichen Anla-
gen nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und mit einer ,alsbaldigen Freilegung“ zu rech-
nen ist (Liquidationsobjekt), liegen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
vor. Dabei ist es sicherlich strittig, wann eine bauliche Anlage nicht mehr nutzbar ist. Zu-
mindest kann von dieser Tatsache ausgegangen werden, wenn es sich um ein ruinéses
Gebaude handelt, deren baulicher Zustand eine Nutzbarkeit faktisch ausschlief3t, wie es
bei Einsturzgefahr oder dem Fehlen wesentlicher Bauteile der Fall ist. Der Sachverstandi-
ge schatzt die wirtschaftliche Nutzbarkeit der baulichen Anlage (Wohn- und Geschéafts-
haus) zum Wertermittlungsstichtag als nicht mehr gegeben ein und es ist mit einer alsbal-
digen Freilegung zu rechnen.

3.3.4 AuBenanlagen und sonstige baulichen Anlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Ent-
sorgungseinrichten auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Plattierungen: - Plattierung von FulRwegen mit Betonplatten

Einfriedung: . seitliche Einfriedung mit Bauzaun, Mauer und Maschen-
drahtzaun, soweit einsehbar

Gartenanlage: . Grundstlicksbesichtigung wegen Verwilderung nur einge-
schrankt moglich

Sonstige Anlagen: . gartenseitiges Nebengebaude, ca 62 m? BGF

Einstufung AuBenanlage: . sehr unterdurchschnittlich und fur die Lage nicht tblich
. stellenweise Vermdllung vorgefunden

4 Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Pragmatisch lasst sich nach REUTER™ unter dem Verkehrswert der Preis verstehen, der
am Wertermittlungsstichtag, also der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
im gewoOhnlichen Geschéaftsverkehr (das ist der freie Handel auf dem 6rtlichen lage-
und artenspezifischen Grundstlicksmarkt zwischen jedermann bei freihandigem Ange-
bot und zwangloser Nachfrage) und
nach der Qualitat des zu bewertenden Grundstiickes (Wertermittiungsobjekt)

13 Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Technische Universitat Dresden
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am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis durchschnittlicher, marktiblicher Objekte. Das Ermitt-
lungsergebnis ist unter Berlicksichtigung der Marktsituation zu bemessen (Marktanpas-
sung). Besondere objektspezifische, individuelle Eigenschaften werden berlicksichtigt, so-
weit sie der gewdhnliche Geschaftsverkehr beachtet. Nach der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) ist die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsver-
fahren anhand ihrer Eignung nach den Gepflogenheiten des Grundstiickmarktes und ent-
sprechend der zur Verfigung stehenden Datengrundlage zu begriinden.

Vergleichswertverfahren: Grundlage: Kaufpreise von Objekten, die hinsichtlich wertbeein-
flussender Merkmale mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen.

Sachwertverfahren: Grundlage: Substanzwert der baulichen Anlagen

Ertragswertverfahren:  Grundlage: marktiblich erzielbare Ertrage, (Rendite a.g. lagetib-
lich ,stabil“ erzielbarer Miete)

Die bauliche Anlage im vorliegenden Fall weist einen hohen Instandhaltungsriickstau bzw.
Modernisierungsbedarf auf, der wirtschaftlich nicht reparabel ist (Liquidationsobjekt). In
Anbetracht des vorerwahnten erheblich zu erwartenden Kostenrahmens fiir die Herrich-
tung der Anlage, der Grenzen der Anpassung der Raumlichkeiten an die aktuellen Anfor-
derungen an wirtschaftliche Nutzungen, der erheblichen Unterausnutzung durch die vor-
handene Bebauung (GFZ"") einerseits und der positiven demografischen Entwicklung
des Gebietes anderseits, wird bei der Wertermittlung von einem erforderlichen Riickbau
als wirtschaftlichste Verwertungsvariante ausgegangen.

Die Marktwertermittlung von Liquidationsobjekten, die zur ,alsbaldigen“ Freilegung anste-
hen, ist Gegenstand der Regelung des § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV. Danach sind
bauliche Anlagen, die den Bodenwert mindern, weil sie nicht mehr wirtschaftlich nutzbar
sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, als besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu berticksichtigen. Es muss sich dabei um ein
bodenwertbezogenes Grundstiicksmerkmal handeln, denn die Bebauung hat in diesem
Fall keinen Wert und stellt nur noch eine Belastung des Grund und Bodens dar. Die aus
dieser Belastung resultierende Bodenwertminderung orientiert sich an den Freilegungs-
kosten.

Der Ertragswert wird nicht ermittelt. Das zu bewertende Grundstick lasst in dem jetzigen
Zustand keine tragfahige, wirtschaftliche Verwertung zu. Insofern wird auf die Anwendung
des Ertragswertverfahrens verzichtet.

Nachfolgend wird gemaR des ZVG (Gesetz lber die Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung) eine lastenfreie Wertermittiung ohne Berlicksichtigung der Eintragungen in
Abteilung Il des eingangs dargestellten Grundbuchs durchgeftihrt.

Hinweis

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse
eines EDV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutach-
tentext Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulatio-
nen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen flhren.

4.1 Bodenwertermittlung

Zunachst ist der Bodenwert stichtagsbezogen flir das (gedanklich) unbebaute Grundstiick
zu bestimmen auf Grundlage von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke oder geeigneter Bo-
denrichtwerte.

Nach § 40 Abs. 1 & 2 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig durch Preisvergleich zu er-
mitteln. Dazu bieten sich zwei Verfahren an:
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der unmittelbare Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken und
der mittelbare Preisvergleich mit einem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

Aufgrund der individuellen Objekt- und Grundstickseigenschaften sind keine unmittelba-
ren Vergleichspreise recherchierbar. Da eine ausreichende Anzahl von geeigneten Ver-
gleichsfallen unbebauter Grundstiicke nicht vorliegt, wird der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert als Grundlage verwendet.

Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Boden-
richtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund-
und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen in der Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Er spiegelt nicht die spezifischen Eigenschaften einzelner Grund-
stlicke wieder.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin (GAA Berlin) hat fiir das Gebiet
im Bereich des Wertermittlungsobjektes den Bodenrichtwert zum:

1. Januar 2024 mit 1.000 €/m? bei einer GFZ% = 2.0 ermittelt.
Er bezieht sich auf Grundstiicke mit folgenden Merkmalen:

BRW-Nummer 1719
Baureifes Land, W - Wohngebiet
beitragsfrei nach BauGB

Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13
bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Abweichungen werden im Folgenden durch entsprechende Zu- und Abschlage zur Anpas-
sung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und bezlglich des
Zustandes des Wertermittlungsgrundsttickes bericksichtigt.

Der Bodenwert je m? wird zum Wertermittlungsstichtag beeinflusst durch:
Tabelle 1: Werteinfliisse

Werteinfliisse Verhaltnisse bei Wertermittlungsobjekt

Preisentwicklung Derartige Abweichungen sind in diesem Fall aufgrund der
Preisentwicklung gegeben. Diese Besonderheit des zu be-
wertenden Grundstlcks wird aufgrund der verdffentlichten
Analyseergebnisse der Grundstucksmarktdaten des Gutach-
terausschusses™ und der sachversténdigen Einschatzung
mit einem Zuschlag von 10 % berucksichtigt.

zu erwartende Erschlie- erschlieungsbeitragsfrei, keine Anpassung erforderlich
Rungsbeitrage

Einfluss des Mal der bauli-  Erhebliche Abweichungen der tatsachlichen und planungs-
che Nutzung rechtlich méglichen Nutzung von der mageblichen (gebiets-

typischen bzw. lagetypischen) Nutzung sind zu beriicksichti-
gen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ent-
spricht (ImmoWertV § 9 Abs. 1). Der Bodenwert wird hier v.a.
bestimmt durch die tatséchlich vergleichbare bauliche und
planungsrechtliche zuldssige Ausnutzung gegenuber der
vom Gutachterausschuss als gebietstypisch angegebene
GFZ und damit einer erforderlichen Anpassung Uber GFZ-

14 Ad hoc Marktreport Ausgabe Oktober 2024
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Erhaltungssatzung § 172

Lage innerhalb Richtwertzo-
ne: Infrastruktur, Erreichbar-

keit:

Richtwertzone, stadtraumli-

che Lage
Geometrie:

Sonstige Einflisse (Rechte,

Lasten)

Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland, auch mit gerin-
ger anteiliger nichtstérender gewerblicher Nutzung.

kein Milieuschutzgebiet, keine Anpassung erforderlich

Die Erreichbarkeit von offentlichen Verkehrsmitteln, Einzel-
handels- und offentlichen bzw. kommunalen Infrastruktur-
Einrichtungen ist Uberwiegend gut. keine Anpassung erfor-

derlich

vergleichbar, keine Anpassung erforderlich

vergleichbar, keine Anpassung erforderlich

keine werterheblichen Einflisse bekannt geworden oder zu

bericksichtigen

Die den Bodenwert bestimmenden Merkmale sind im Bodenrichtwert und den Anpassun-
gen ausreichend berlcksichtigt. Es bestehen sonst keine weiteren werterheblichen Unter-
schiede des (fiktiv unbebauten) Wertermittlungsgrundstiickes zu lagedurchschnittlichen
Merkmalen der Grundstlicke der selben Bodenrichtwertzone.

Rechte und Belastungen

Der Werteinfluss der in Abt. Il eingetragenen Lasten und Beschrankungen wird im Rahmen
dieses Gutachtens nicht berticksichtigt (vgl. § 50 ff ZVG).

Tabelle 2: Bodenwertermittlung

Anpassungen Richtwertgrund- | Wertermittlungsobjekt | Anpassungs-
stiick Anpassung nétig? faktor

Bodenrichtwert (BRW): 1.000 €/m? X...
Anderungen der allg. Wertver- Stichtag: ja 1,10
haltnisse auf dem Grundstiicks- | 1. Januar 2024
markt
ErschlieBungsbeitrage: ebf nein 1,00
Bauliche Nutzung: UK®/UK"*®® | GFZ"%%® =20 GFZ"'=1,2
Koeffizient fur GFZ-Einfluss'®: UK“?%¢ = 1,0000 UK™'= 0,6277 0,6277
Erhaltungssatzung, § 1721 S. 1. | kein Milieuschutzge- nein 1,00

biet
Lage innerhalb Richtwertzone: vergleichbar nein 1,00
Infrastruktur, Erreichbarkeit:
Richtwertzone, stadtraumliche einfache Wohnlage nein 1,00
Lage:
Geometrie: regelmaRig nein 1,00
Sonstiges (Rechte/Lasten): keine Unterschiede nein 1,00
objektspezifisch angepasster Bodenwert =rund 690 €/m?
Bodenwert gesamt 707 m*x 690 €/m? = 488.162 €
Bodenwert (ebf) = rund 488.200 €

15 Fir die Wertermittlung erforderliche Daten: Umrechnungskoeffizienten fiur den Einfluss der realisierbaren Geschossflachenzahl auf
den Wert von Wohnbauland in Gebieten der geschlossenen Bauweise (Verdffentlicht im Amtsblatt fur Berlin Nr. 12 vom 19. Marz

Ist Lage

2004 Seite 1101 ff. ). Der GFZ-Anpassungsfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis der Umrechnungskoeffizienten UK~ / UK
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4.2 Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie

grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Wie bereits erwahnt, befindet sich die bauliche Anlage in einem schlechten und unwirt-
schaftlichen Erhaltungszustand, insofern wird im Rahmen der Wertermittlung von einem
alsbaldigen Rickbau (Freilegung) des Wohn- und Geschaftshauses ausgegangen.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer
das Grundstick freilegen und nach seinen Bedurfnissen entsprechend nutzen. Der Sach-
verstandige wendet diese Denkweise fiktiv an und schatzt den Marktwert des Grundstlicks
als alsbaldige Liquidation (Liquidationsobjekt).

4.2.1 Ermittlung der Freilegungskosten

Grundlagen

Freilegungskosten bzw. die Kosten der Freimachung sind insbesondere die Abbruch- bzw.
Abrisskosten einschlief3lich der damit einhergehenden Nebenkosten:

Kosten der Genehmigungen

Kosten von Sicherungsmafnahmen

Kosten der Umverlegung von Leitungen und Kabeln

Kosten der Entleerung von Heizdltanks

Kosten der Sperrmdllentsorgung

Kosten fur Baustrom, Bauwasser sowie Bauleitung, soweit sie nicht in den Kosten
selbst enthalten sind

Beschreibung der Riickbaukosten

Die hierfur erforderlichen Kosten werden im Folgenden in Anlehnung an die in ,Baukosten
2018 — Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung®, Verlag flir Wirtschaft
und Verwaltung, genannten Kosten fiir ,Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschinen-
einsatz”, einschlieBlich ,in Container laden und abfahren incl. Geblihren* ermittelt. Zudem
erfolgt eine Angleichung an den Baupreisindex vom 3. Quartal 2024, da die vorgenannten
Werte per 3. Quartal 2017 ermittelt wurden.

Die AuRenanlagen gehen pauschal in die Ermittlung der Abrisskosten ein.

SchlieBlich wird ein Aufschlag flir Baunebenkosten vorgenommen, in denen unter ande-
rem die Leistungen fiir die Angebotseinholung, die Betreuung und Abrechnung der Bau-
maflnahmen sowie die Arbeiten zur Einreichung der erforderlichen Unterlagen bei den Be-
hérden enthalten sind.

Erganzend sei an dieser Stelle erwahnt, dass die in der vorgenannten Quelle genannten
Kostenansatze fir den Abriss fiir den Bereich des Wohnungsbaus ermittelt wurden.
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Abriss und Lagersituation

Gemessen an anderweitigen Objekten, beispielsweise in Stadtrandlagen, dirften die Be-
eintrachtigungen der Arbeiten durch Beschwerden von Eigentimern der Nachbargrundsti-
cke abstandsbedingt Uberdurchschnittlich sein. Hinzu kommt, dass im Bereich des Werter-
mittlungsgrundstiicks ein umfangreiches Platzangebot fir das Aufstellen von Geraten und
die Zwischenlagerung von Abrissmaterial nicht vorhanden ist, sodass auch diesbezlglich
kein optimaler Bauablauf gewahrleistet ist. In Anbetracht der vorerwahnten, die Abrisskos-
ten beeinflussenden Faktoren, wird im Folgenden von einem (berdurchschnittlichen Kos-
tenansatz (schwere Bauart) ausgegangen.

Ermittlung der Abrisskosten

Bei den angenommenen Massen handelt es sich um Schatzungen auf Grundlage der vor-
liegenden Bauakten des Bezirksamtes Spandau. Die genauen Mengen kdnnen erst nach
Freilegung der baulichen Anlagen ermittelt werden. Folgende, grob Uberschlagig ermittel-
ten Werte werden fir die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde gelegt:

Tabelle 3: Ermittlung der Abrisskosten

Gebaudeteil Grundflache | Kubatur gerundet| Abrisskosten | Abrisskosten
(m?) (m?) in €/m?

Nebengebaude 62,31 174 22,50 3.926 €
Kellergeschoss 20,00 50 22,50 1.125 €
Erdgeschoss 122,14 342 22,50 7.695 €
Erdgeschoss Anbau 36,78 110 22,50 2483 €
Obergeschoss 122,14 348 22,50 7.832 €
Dachgeschoss 122,14 342 22,50 7.695 €
gesamt 485,51 1.370 30.755 €
Zuschlag fir Abriss Auflen / Nebenanlagen, pschl. 20% 6.151 €
gesamt 36.906 €
Anpassung an die Ortsgrofie (Orte bis 50 T Einwohner) 0% 0€
Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 57% 21.036 €
Baunebenkosten, pschl. 20% 7.381 €
gesamt 65.324 €
Freilegungskosten gesamt, rund: 65.000 €

Hinweis zum Kostenansatz

An dieser Stelle wird darauf aufmerksam gemacht, dass die Schatzung der Rlickbaukos-
ten Uberschlagig erfolgt ist. Fiir eine Kostenermittiung im Sinne der Honorarordnung fiir Ar-
chitekten und Ingenieure (HOAI) waren eine genaue Untersuchung der Bausubstanz sowie
eine exaktere Massenermittlung erforderlich, die nicht Bestandteil der Beauftragung. Im
Ubrigen wird bei der Berechnung der Riickbaukosten unterstellt, dass Baustoffe, die eine
Sondermiillentsorgung nach sich ziehen, wie etwa Asbest, nicht vorhanden sind. Auf die
mit den vorerwahnten Einschrankungen verbundenen Unwagbarkeiten wird an dieser Stel-
le ausdricklich hingewiesen.
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4.2.2 Bodenwert einschlieBlich Freilegungskosten

Im Falle der unterstellten Freilegung werden die Kosten der Freilegung sowie etwaige
mit der Freilegung einhergehende Bodenwerterh6hungen oder -minderungen — bezo-
gen auf den Wertermittlungsstichtag — nur in einer Gber den Zeitraum bis zur Freile-
gung Hoéhe, d.h. mit ihrem Barwert, berlcksichtigt.

Tabelle 4: Berechnung des Bodenwertes am Wertermittlungsstichtag

Bodenwert 488.200 €
weitere Berucksichtigung: keine 0% - 0€
abzlglich Freilegungskosten - 65.000 €
um die Freilegungskosten geminderter Bodenwert = 423.200 €

4.2.3 Liquidationswert

Tabelle 5: Berechnung des Liquidationswerts

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 423.200 €
abziiglich
rd. - 0€
zzgl. Barwert der verbleibenden Reinertrdge
+ 0€
ergibt den Liquidationswert
= 423200 €

rd . 423.200 €

Der Liquidationswert betragt rd. 600 €/m? nach Beriicksichtigung der Freilegungskosten
(bei 707 m? Grundstlcksgrofie).

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs.
4 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen bestimmt.

In Anbetracht des vorerwahnten erheblich zu erwartenden Kostenrahmens fiir die Herrich-
tung der baulichen Anlage, der Grenzen der Anpassung der Raumlichkeiten an die aktuel-
len Anforderungen von wirtschaftliche Nutzungen, der demografischen Entwicklung der
Region wird bei der Bewertung von einem erforderlichen Riickbau/Abbruch als wirtschaft-
lichste Verwertungsvariante ausgegangen.

Betrachtung der Ergebnisse

Kosten sind nicht mit dem Wert bzw. mit der Wertminderung gleichzusetzen, die aus den
aufzubringenden Freilegungskosten resultieren. Die Ublichen Freilegungskosten kdnnen
aber einen Anhaltspunkt fur die ,im gewohnlichen Geschaftsverkehr berilicksichtigten®
Freilegungskosten bieten. Ausgehend von den ublichen Freilegungskosten und den bli-
chen Verwertungserldsen der freizulegenden Bausubstanz sind diese nur insoweit zu be-

Seite 20 von 22



Wessel | Hammerling | Partnerschaft /7 Seegefelder Strae 77, 13583 Berlin
Grundstiickssachverstandigengeselischaft % 3% Geschéftszeichen: 30 K 24/24

rlicksichtigen, wie sie ,im gewdhnlichen Geschaftsverkehr berlicksichtigt* werden.

Generell kann davon ausgegangen werden, dass ,im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” die
kinftig anfallenden Freilegungskosten in umso geringerem Malle den Kaufpreis eines
Grundstlicks mit freizulegender Bausubstanz beeinflussen, je langer die Freilegung aus-
steht. Diesem aus dem ,gewohnlichen Geschéaftsverkehr” resultierenden Erfahrungssatz
wird man gerecht, wenn die kiinftig anfallenden und méglicherweise in vielen Jahren erst
anfallenden Kosten Uber den erwarteten Zeitraum abgezinst werden. Die auf der Grundla-
ge der allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags geschatzten Freile-
gungskosten finden damit nur zu einem entsprechenden Bruchteil Eingang in die Boden-
wertermittlung.

Soweit mit erheblichen Freilegungskosten zu rechnen ist und Ublicherweise im Zuge der
Kaufpreisverhandlungen Voranschlage eingeholt werden, kann davon ausgegangen wer-
den, dass sie in plausibilisierter H6he berticksichtigt werden und das Marktgeschehen be-
stimmen.

Abgesehen von dem unproblematischen Fall, dass eine bauliche Anlage aus rechtlichen
Griinden langfristig oder sogar auf Dauer zu erhalten ist, ist die Feststellung des jeweils
der Marktwertermittiung zugrunde zu legenden Szenarios das eigentliche Problem. Dies
gilt insbesondere dann, wenn es allein in der Entscheidung des Eigentiimers liegt, ob er
die Freilegung des Grundstiicks ,alsbald” tatigt, sie Uber einen absehbaren Zeitraum oder
gar langfristig aufschiebt. Darauf kommt es aber nicht an. MaRgeblich ist stets, was im ge-
wobhnlichen Geschéaftsverkehr ,marktublich® ist.

Zusammenfassung

Das mit einem unwirtschaftlichen, leerstehenden Wohn- und Geschiftshaus (Liquidati-
onsobjekt) nebst Nebengebaude bebaute Grundstiick Seegefelder StraBe 77, 13583 Ber-
lin wird unter Abwagung aller bekannten Einflisse und der besonderen objektspezifischen
Merkmale (auRer evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches) auf einen:

Verkehrswert = Liquidationswert

Grundbuch von Spandau, Blatt 28746, BV: Nr. 1
Gemarkung Spandau

Flursttick 217/14, GrélRe 707 m?

am Wertermittlungsstichtag 10. Dezember 2024

auf einen Verkehrswert (Liquidationswert) von 425.000 €

geschatzt.

Der Sachverhalt von eventuell anfallenden Sondermdlls beim Abriss der Baulichkeiten ist
bei der Wertermittlung aul3er Betracht geblieben, da die Art und das Ausmal derselben
nicht bekannt sind.
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6 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts

Zu a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nach schriftli-
cher Auskunft nicht.

zu b) kein Wohnungs- oder Teileigentum

Zu c) Wohn- und Geschaftshaus vollstédndig leerstehend

zu d) Eine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG wurde nicht be-
kannt gemacht

zZu e) ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt

zu f) Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt

wurden, sind nicht vorhanden
Zu g) Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen wur-
den nicht bekannt gemacht

Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht
Zubehor nach § 97 BGB wurde nicht vorgefunden

7 AbschlieBende Erklarung

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Ausklnfte von Behdérden wird umfanglich unterstellt,
eine Haftung wird hierfiir nicht ibernommen. Die vom Auftraggeber Gibergebenen Unterla-
gen und Daten wurden nicht Uberprift und nur auf die Marktiblichkeit, soweit sie in der
Wertermittlung relevant sind, kontrolliert.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 10. Dezember 2024 besichtigt. Das Gutach-
ten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das
Gutachten unparteiisch und ohne personliches Interesse am Ergebnis der vorstehenden
Wertungen allein fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt habe.

Berlin, 31. Januar 2025

Dipl.-Ing. (FH) Henry Wessel
0.b.u.v. Sachverstandiger (IHK)
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Abbildung 1: Lage im Bezirk Spandau
Qu.: Geoportal Berlin / Ubersichtskarte von Berlin 1:50.000 (UK50), Karte bearbeitet (Hervorhebung)

Seite A 2 von 11



Wessel | Hammerling | Partnerschaft /7 Seegefelder Stral3e 77, 13583 Berlin
Grundstiickssachverstandigengesellschaft % ¥ Geschaftszeichen: 30 K 24/24

Anlage 2: Lage im Ortsteil
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Abbildung 2: Lage im Ortsteil Spandau
Qu.: Geoportal Berlin / Karte von Berlin 1:5000 (K5 Farbausgabe), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Abbildung 3: Liegenschaftskarte: Lage des ehemaligen Wohn- und Geschaftshauses

Qu.: Geoportal Berlin / ALKIS (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Anlage 4: Lageplan der Gebaude

Qu.: Bauakte — Stand ca. 1957, ohne Mal3stab

frj’J"-_
fﬂﬂpﬁw&a
Nr 745 vry,
Hq""‘*—-—_
J:]_J:, ﬁ?ﬂ' ' Lessing |
&
| /o
[ , Agnes,
b = RN
| 7%
Trennstuek B
Kinkel A €a.707m’
eb,
2 (13,03) g g

Abbildung 4: Gebaudeanordnung auf dem heutigen Flurstliick 217/14 nach Tei-
lung im Jahr 1957
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Anlage 5: Fotodokumentation

AuBenansichten

Abbildung 5: StraRenansicht aus Richtung Norden

Abbildung 6: seitliche Strallenansicht aus Richtung Nordwest
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Abbildung 8: rickseitige Ansicht, Zugang rechts zum eingeschossigen Anbau
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Abbildung 10: stdlicher Grundstiicksanteil mit vollstandig verwilderter Garten-

anlage
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Abbildung 12: Seegefelder Strale in Hohe des Wertermittlungsobjektes in

Richtung Osten (Bahnhof Spandau), Giberwiegend geschlossene 4-geschossi-
ge Bebauung
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Innenansichten

[

Abbildung 13: ehemaliges Ladengeschéft, niedrige Deckenhdhe, Leerstand ca.
10 Jahre

Abbildung 14: riickseitiger Hauseingang nebst Flurbereich und Treppenauf-

gang zum Obergeschoss
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Abbildung 16: Badezimmer einer WE im Dachgeschoss
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