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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Spandau, Altstadter Ring 7, 13597 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens tber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Alt-Gatow 2-12A (gerade), 14089 Berlin-Gatow, verbunden mit dem Sondereigentum an dem mit
Nr.4 bezeichneten Teileigentum nebst Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen Nr.1, 5-15
erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Aufgabenstellung

Auftragsgemal sind sowohl der Verkehrswert des in Abt.ll fiktiv unbelasteten Teileigentums Nr.4
nebst Sondernutzungsrecht an den Stellplatzen, als auch die Eintragungen aus Abt.Il, Nr.1,2,3 als
separate Werte herzuleiten.

1.4 Ortstermin

Am 23.06.2025 ab 10.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Bewertungsobijekts statt.
Teilnehmer waren die Eigentimerin des Bewertungsobjekts, einer der Glaubiger mit einem Vertre-
ter desselben sowie die Unterzeichnerin.

Wahrend des Termins wurden das Bewertungsobjekt, jedoch nicht der ,Clubraum® im Erdge-
schoss, 3 der 6 Zimmer einschliel3lich Badern, Heizungsraum und Flur im Dachgeschoss sowie
der GroBteil der Raumlichkeiten des zu bewertenden Teileigentums im Kellergeschoss besichtigt.
Die Kegelbahn konnte aufgrund des dort befindlichen Lagergutes sowie eines Wassereintritts nur
vom Zugang aus betrachtet werden.

Zudem wurden ein Teil der AuRenanlagen sowie die Stellplatzflache begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 22.01.2025)

Amtsgericht Spandau
Grundbuch von Gatow, Blatt 2344 - Teileigentumsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr.1:
Miteigentumsanteil: 5.139/10.000

Grundstick: Verkehrsflache, Alt-Gatow

Flur: 3 Flurstiick: 266 Grole: 8 m?

Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 6K

Flur: 3 Flurstiick: 678 Grole: 547 m?

Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 6J

Flur: 3 Flurstiick: 679 Grolde: 610 m?

Grundstiick: Verkehrsfliche, Alt-Gatow 8,8A,10,10A,10B,12,12A
Flur: 3 Flurstiick: 269 Grole: 82 m?

Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 2,2A,4,4A,4B
Flur: 3 Flurstiick: 254 GrolRde: 9 m?

Grundstiick:

Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 6K
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Flur: 3 Flurstiick: 674 Grole: 11 m2
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 6
Flur: 3 Flurstiick: 675 Grole: 127 m?
Grundstiick: Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 6J
Flur: 3 Flurstlick: 676 Grole: 13 m2
Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Alt-Gatow 6
Flur: 3 Flurstlick: 677 GroRe:  1.529 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Raumen
nebst Sondernutzungsrecht an Kfz-Stellplatzflachen Nrn. 5 bis 15...

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligungen vom
02.03.1993 / 31.03.1993 Bezug genommen...

Dem auf Gatow Blatt 2341 gebuchten Sondereigentum ist das Sondernutzungsrecht an der mit A-
B-C-D-E-F-G-H-A gekennzeichneten Grundstiicksflache zugeordnet...

Dem hier gebuchten Sondereigentum ist das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr.1 zu-
geordnet...

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

Zweite Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr.1 Nur lastend auf den Flurstiicken 390 und 256: Je eine Grunddienstbarkeit (Regen-
wasserleitungsrecht) fur die jeweiligen Eigentimer von Gatow Blatt 1337 (Bestands-
verzeichnis Nr.4), 1302 (Bestandsverzeichnis Nr.4), 1306 (Bestandsverzeichnis
Nr.8) 1305, 1338, 1303 und 1304 (jeweils im Bestandsverzeichnis Nr.1). Gemaf
Bewilligungen vom 02.11.1983 und 10.04.1984...

Lfd. Nr.2 Nur lastend auf den Flurstiicken 256 und 390: Grunddienstbarkeiten (Wege- und
Versorgungsleitungsrecht) fur die jeweiligen Eigentimer von Gatow Blatt 1664 bis
1671. Gemal Bewilligung vom 22.04.1985...

Lfd. Nr.3 Nur lastend auf Flurstiicken 256 und 390: Je eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
fur die jeweiligen Eigentimer von Gatow Blatt 1303, 1304 und 1338. Gemal Bewil-
ligung vom 22.04.1985...

Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Spandau, Ortsteil Gatow.

Gemal} dem Berliner Mietspiegel von 2024 handelt es sich um eine ,mittlere” Wohnlage.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025 der BerlinHyp, CBRE war in Spandau in den Jahren
zwischen 2023 und 2024 ein Wanderungsgewinn von +0,85% zu verzeichnen. Die Prognose fir
2021-2040 liegt bei +5,7% bei einem Berliner Durchschnitt von 5,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 14089 ist laut ,WohnmarktReport Berlin 2025“ der
Berlin Hyp, CBRE mit 6.168,00 €/mtl. erheblich oberhalb des Berliner Durchschnitts von 4.021,00
€/mtl. angegeben.

Die Arbeitslosenquote in Spandau belauft sich laut Angabe der Bundesagentur fiir Arbeit mit Stand
vom Juni 2025 mit 10,6% etwas hoher als das Berliner Mittel von 10,2%, wobei dies nicht zwangs-
laufig auf die Mikrolage des Bewertungsobjekts zutreffen dirfe.

Die Leerstandsquote in Spandau liegt laut Verdéffentlichung des ivd e.V. aus dessen Immobilien-
preisservice 2023/2024 bei 2,2% und somit ebenfalls leicht oberhalb des Berliner Durchschnitts
von 1,6%. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen, prozentualen Angaben ist
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jedoch nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet der Prozentsatz im
Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjekts weist eine sehr inhomogene Bauweise auf.
Der Baublock des Teileigentums Nr.4 ist vorwiegend von Einfamilienwohnhdusern gepragt. West-
lich desselben befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Auf der gegenuberliegenden
StralRenseite haben sich eine Reihe von Sonderbauten wie u.a. ein Wasserportheim angesiedelt.
Im Ubrigen sind die Bebauungen wohnungswirtschaftlich geprégt, wobei diese in verschiedensten
Zeitepochen, Baustilen und Volumina errichtet wurden. Die Grundstiicke auf der gegeniberliegen-
den Stralenseite grenzen jeweils an die Wasserflache der Havel an, wobei die Wasserndhe vom
Bewertungsobjekt aus nicht unmittelbar wahrnehmbar ist.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die stadtische Lage gesichert. Allerdings sind
diese in der Regel nicht fullaufig zu erreichen.

Als offentliche Griin- und Erholungsflachen befinden sich der vorgenannte, landwirtschaftlich ge-
nutzte Bereich in ca. 200m und die Griinanlage des Windmuhlenbergs in ca. 400m Entfernung. Im
Ubrigen sind die umgebenden Privatgrundstiicke in der Regel umfangreich begriint und gértnerisch
gestaltet.

Die Grundstlicke mit Angrenzung an die Wasserflache der Havel sind Uberwiegend in Privatbesitz.
Insofern ist der Uferbereich nicht unmittelbar zu erreichen.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist fir Berliner Verhaltnisse unterdurchschnittlich
und stellt sich wie folgt dar:

Bus Alt-Gatow ca.200 m
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen StraRenraum tageszeitabhangig begrenzt vorhanden.

Bei dem Stralkenzug Alt-Gatow handelt es sich um eine vergleichsweise stark frequentierte Durch-
gangsstralie, was mit einer entsprechenden Emissionsbelastung verbunden ist. Der dortige Auf-
enthaltswert ist entsprechend gering. Das Verkehrsaufkommen fiihrt insbesondere bei Wohnnut-
zungen zu einer erheblichen Beeintrachtigung. Fir die Gaststattennutzung des Bewertungsobjekts
stellt der Umstand indes einen Vorteil dar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Bauteiluntersuchungen und Funktionsprifungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgefuhrt worden,
zumal die zu bewertende Wohnung nicht zur Besichtigung zuganglich war. Fur eine vollumfangli-
che Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise Bauschadensgutachten
anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen ist.

Die Gesamtanlage

Das zu bewertende Grundstiick besteht aus insgesamt 9 Flurstliicken. Diese sind in der als Anlage
zu diesem Gutachten beiliegenden Flurkarte dargestellt.

Hierbei sind 8 der Flursticke rdumlich miteinander verbunden und ziehen sich am StralRenzug Alt-
Gatow entlang. Bei dem weiteren Flurstick handelt es sich um die Teilfliche einer Einmindung,
die zu Grundstiicken Dritter fuhrt. Dieses steht in keinem Nutzungszusammenhang mit den ver-
bleibenden Flachen.

Die am Stralenzug Alt-Gatow entlang verlaufende Flache ist unregelmaRig geschnitten. Soweit
erkennbar, weisen die Flurstiicke keine topografischen Besonderheiten auf. Aufgrund der aufste-
henden sowie den umgebenden Bebauungen wird von einer hinreichenden Tragfahigkeit ausge-
gangen.

Im nordlichen Teil derselben befindet sich ein Doppelhaus. Im sidlichen Bereich ist eine befestigte
Stellplatzflache angelegt, wo sich insgesamt 15 Parkplatze befinden.
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Der mittlere Teil ist mit einem Gebaude bebaut, das als Gaststatte mit Fremdenzimmern sowie zu
Wohnzwecken genutzt wird. Im Kellergeschoss desselben befinden sich im Wesentlichen Neben-
und Nassrdume sowie eine Kegelbahn.

Die vorgefundenen Planunterlagen weisen darauf hin, dass es sich um ein ehemaliges Clubhaus
handelt, das im Zusammenhang mit Tennisplatzen genutzt wurde. Letztgenannte sind jedoch nicht
mehr vorhanden, da hierauf das vorgenannte Doppelhaus erstellt wurde.

Innerhalb jenes ehemaligen Clubhauses befindet sich zudem das zu bewertende Teileigentum
Nr.4.

Den Archivunterlagen des Bauamtes wurde als Jahr der behérdlichen Schlussabnahme 1982 ent-
nommen.

Baujahrsbedingt wird von einem Massivbau mit Holzkonstruktionen im Dachbereich ausgegangen.
Die Fassaden sind als Mauerwerk roh belassen und mit einem Anstrich versehen. Teils wurde eine
Vorsatzschale mit Putzoptik aufgebracht. Ein origindrer Vollwarmeschutz, das heif3t, eine aulen-
liegende Fassadendammung mit Deckschicht, wurde nicht aufgebracht.

Innerhalb der Anlage wurden Holzfenster mit Isolierverglasungen vorgefunden.

Das Dach ist mit einer Schindeleindeckung versehen.

Die Warmeversorgung erfolgt offensichtlich Gber separate Gasetagenheizungen.

Uber die Ausstattung und den Zustand der beiden Doppelhaushélften im nérdlichen Grundstiicks-
bereich kann keine Angabe gemacht werden, da diese nicht zur Besichtigung zuganglich waren.
Die Freiflachen um das ehemalige Clubhaus sowie die Doppelhduser herum werden von den an-
grenzenden Wohnungs- beziehungsweise Teileigentimern genutzt und sind individuell gestaltet.
Das separat liegende Flurstlick 269, das sich in einem Einmindungsbereich befindet, stellt eine
Verkehrsflache dar und ist unbebaut sowie unbefestigt.

Insgesamt befindet sich die Anlage, soweit dies anhand der Teilbesichtigung erkennbar war, in
einem schlechten Zustand.

Die auRBenliegenden Holzbauteile des ehemaligen Clubhauses weisen witterungsbedingte Schadi-
gungen auf.

Die bereits erwahnte Vorhangfassade zeigt partiell deutliche Rissbildungen.

Im Bereich des westlich ausgerichteten, im Erdgeschoss befindlichen Gastraums hat sich die De-
ckenverkleidung geldst, was mdglicherweise auf ein Eindringen von Nésse beziehungsweise eine
Undichtigkeit im Dachbereich hindeutet. GemaR Angabe der Eigentimerin bei der Besichtigung ist
die Ursache des Mangels mdglicherweise bereits behoben. Im Ubrigen wurden im Bereich des
Dachs umfangreiche Moosbildungen vorgefunden. Méglicherweise bedarf dieses einer Neueinde-
ckung, mindestens jedoch einer Reparatur.

Das Kellergeschoss des Clubhauses ist durch umfangreiche Nasse gekennzeichnet. Diese bildet
sich in Form von Feuchtigkeitsschaden im Boden- und Wandbereich ab. Ferner wurden partiell
erhebliche Schimmelbildungen an den Wanden vorgefunden.

Bezlglich des Zustands im Bereich der Kegelbahn wird nachfolgend gesondert ausgefiihrt.

Uber den Zustand der Doppelhduser sind mangels Besichtigung keine Angaben maglich.

Das zu bewertende Teileigentum Nr.4 nebst Kfz-Stellplatzen

Das zu bewertende Teileigentum Nr.4 befindet sich innerhalb des ehemaligen Clubhauses, posta-
lisch bezeichnet mit Alt-Gatow 6 (s. Flurkarte), und nimmt Teilflachen im Erd-, Dach- und Kellerge-
schoss ein.

Die Verbindungstreppen befinden sich nicht im Sondereigentum des Bewertungsobjekts, sodass
die Teilflachen desselben nicht ohne Querung von Radumlichkeiten des Gemeinschaftseigentums
zu erreichen sind.

Im Erdgeschoss besteht das Teileigentum Nr.4 aus einem gréReren Gastraum, einer Kiiche sowie
einem separat liegenden, bei der Besichtigung nicht zuganglichen ,,Clubraum®. Eine zum Bewer-
tungsobjekt gehdrige WC-Anlage ist im Erdgeschoss nicht vorhanden. Vielmehr haben die Besu-
cher der Restaurantflache die betreffenden Raumlichkeiten im Kellergeschoss zu nutzen.

Im Keller wurden umfangreiche WC-Anlagen und Duschen vorgefunden, die offensichtlich einst-
mals im Zusammenhang mit den nun nicht mehr vorhandenen Tennisplatzen genutzt wurden.
Zudem befindet sich im Bereich unterhalb der Gaststatte ein so genannter ,Bierkeller* mit Kiihlzelle,
ein separater Heizungsraum sowie ein ehemaliges ,Billardzimmer®, das aktuell zu Abstellzwecken
dient.
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Ferner ist vom Kellergeschoss aus die ebenfalls zum Bewertungsobjekt gehdrige Kegelbahn zu
erreichen. Ein Zutritt hierzu war jedoch nicht mdglich, da jener Bereich durch Abstellgut verstellt
war und zudem unter Wasser stand. Besonders hingewiesen sei darauf, dass die Kegelbahn ge-
mafk dem als Anlage beiliegenden Grundriss bis auf das Nachbargrundstiick Alt-Gatow 6A-H, Flur-
stlck 389 hinausragt.

Im Dachgeschoss befinden sich mehrere Fremdenzimmer, wobei jedes derselben gemaf Inau-
genscheinnahme beziehungsweise laut Grundriss Uber ein eigenes Badezimmer sowie teils auch
Uber einen Balkon verfiigt. Das in den Raumlichkeiten befindliche Mobiliar geht nicht in die Bewer-
tung ein.

Dem Gastraum im Erdgeschoss ist eine nach Westen ausgerichtete, befestigte Terrasse vorgela-
gert, wahrend die im Aufteilungsplan mit ,Terrasse” bezeichnete Flache nérdlich des Gastraums
als Rasen angelegt ist und offensichtlich nicht genutzt wird.

Die ebenfalls zum Bewertungsobjekt gehdrigen 12 Stellplatze befinden sich im sldlichen Grund-
sticksteil. Diese sind von dem Strallenzug Alt-Gatow aus anfahrbar.

Es handelt sich um nicht iiberdachte, jedoch befestigte Stellplatze, die im Ubrigen keine Besonder-
heiten aufweisen. Von diesen aus besteht ein direkter Zugang zum ,Clubhaus® beziehungsweise
dem zu bewertenden Teileigentum Nr.4. Die Zufahrt und die Durchfahrt zu den dahinterliegenden
Grundstlicken wird von den westlich liegenden Anrainern mitgenutzt.

Das zu bewertende Teileigentum befindet sich in einem insgesamt schlechten Zustand.

Wie bereits erwahnt, ist das ,Clubhaus” insbesondere durch den Wassereintritt im Kellergeschos-
ses erheblich beeintrachtigt. Die Beseitigung jenes Mangels bedarf vermutlich einer sehr umfang-
reichen, baulichen Uberarbeitung.

Detaillierte Informationen zum Schadensbild liegen nicht vor. Es kann jedoch unterstellt werden,
dass zur Vermeidung des Eindringens von Feuchtigkeit im Keller die KellerauRenwande der Anlage
moglicherweise freizulegen und zu isolieren sind. AuRerdem waren gegebenenfalls, wo eine Frei-
legung von auf3en nicht mdglich ist, von innen auszuflihrende Injektionen zur Vermeidung aufstei-
gender Feuchtigkeit erforderlich.

Im Anschluss sind die durch Nasse und Schimmel geschadigten Bereiche zu sanieren.

Wie es zu dem erheblichen Wassereintritt im Bereich der Kegelbahn kommen konnte, war bei der
Begehung nicht erkennbar. Die Kegelbahn konnte aufgrund des dort herumliegenden Materials
sowie des Wassers im Bodenbereich nicht begangen werden. Auf das als Anlage beiliegende Foto
wird verwiesen. Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass die Kegelbahn durch die vorgenannten
Umstande komplett zerstort sein dirfte.

Neben den origindren Mangeln und Schaden sei darauf hingewiesen, dass das zu bewertende
Teileigentum in einem optisch, technisch und wirtschaftlich Uberalterten Zustand vorgefunden
wurde. Es ist davon auszugehen, dass dieses vor einer erneuten Inbenutzungnahme einer sehr
umfangreichen baulichen Aufwertung zu unterziehen ist.

2.4 Objektdaten

Baujahr

Hauptgebaude einschliellich Teileigentum Nr.4 1982

Jahr der Schlussabnahme durch die Bauaufsicht

Doppelhaus nicht bekannt

Grundstiicksgrofe

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 16.09.2025 2.936 m?

Nutzflache

gemal Angabe aus der Teilungserklarung vom 02.03.1993 744,56m?

davon Gaststattenflache im Erdgeschoss, ohne Terrasse, inkl. darunterliegendem ca. 175 m?
Bierkeller und angrenzenden Raumen

davon sonstige Nebenraume im Kellergeschoss, ohne Kegelbahn ca. 170 m?

davon reine Wohnfldche im Dachgeschoss, ohne Flure und Heizungsraum ca. 125 m?

sh. hierzu auch Punkt ,,Nutzfldchenangabe*

Vertragszustand

gemal personlicher Angabe der Eigentiimerin bei der Besichtigung unvermietet / eigengenutzt

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse*
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Miet-/Pachteinnahmen, monatlich
mithin keine
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Wohngeld, monatlich
sh. hierzu auch Punkt ,WEG-Verwaltung*“ nicht bekannt

Heizsystem der Gesamtanlage
gemal personlicher Angabe der Eigentiimerin sowie Inaugenscheinnahme

bei der Besichtigung Gasetage
Energiepass

gemal personlicher Angabe der Eigentiimerin bei der Besichtigung nicht vorhanden
Sonderumlage

sh. hierzu auch Punkt ,WEG-Verwaltung“ nicht bekannt
Instandhaltungsriicklage

sh. hierzu auch Punkt ,WEG-Verwaltung* nicht bekannt

2.5 Nutzflaichenangabe

Die unter dem Punkt ,,Objektdaten genannte Nutzflache von 744,56m? entstammt einer Angabe

aus der Teilungserklarung vom 02.03.1993.

Diese wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen plausibilisiert. Offensichtlich ist in der vor-

genannten Angabe die Flache der Kegelbahn sowie anteilig auch die Terrassenflache im AulRen-

bereich enthalten.

Da im Zusammenhang mit der Ermittlung des Verkehrswertes eine Einzelbetrachtung der jeweili-

gen Nutzungsarten erfolgt, sind unter dem Punkt ,Objektdaten” die ungefahren Flachen

- der Gaststatte inklusive dem darunterliegenden Bierkeller mit Nebenraumen,

- die weiteren Nebenraume im Kellergeschoss, im Wesentlichen bestehend aus WC-Anlagen,
Duschen, ,Billardzimmer® etc. sowie

- die reine Wohnflache im Dachgeschoss unter Abzug des ErschlieRungsflurs und dem Hei-
zungsraum

genannt.

Da den Planunterlagen nur unvollstandige Flachen- und MalRangaben zu entnehmen sind, ist teils

ein grafischer Abgriff erfolgt.

Ein Aufmal war nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen und wurde nicht ausge-

fuhrt, zumal die zu bewertende Einheit nicht vollumfanglich zur Besichtigung zuganglich war. Auf

die hiermit verbundenen, eventuellen Abweichungen wird an dieser Stelle ausdricklich aufmerk-

sam gemacht. Die Flachenangaben verstehen sich insofern ausdricklich rein Uberschlagig!

2.6 Mietverhiltnisse

Gemal personlicher Angabe der Eigentiimerin bei der Besichtigung ist das zu bewertende Teilei-
gentum nicht vermietet oder verpachtet. Vielmehr wurde dieses letztmalig von der Eigentimerin
selbst genutzt.

Die Bewertung erfolgt insofern als unvermietet sowie unverpachtet.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Aufgrund der gewerblichen Nutzung des Bewertungsobjekts wird davon ausgegangen, dass keine
Férderungen oder Wohnungsbindungen bestehen.

2.8 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligung

Die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs aufgefiihrte Teilungserklarung sowie die Ergan-
zungsbewilligungen hierzu vom 02.03.1993 und 31.03.1993 wurden eingesehen.

Hiernach ist die bauliche Gesamtanlage, bestehend aus dem bereits beschriebenen Gebaude mit
Gaststatte, Fremdenzimmern und Kegelbahn sowie dem separaten Doppelhaus in insgesamt 5
Sondereigentume aufgeteilt.
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Es handelt sich hierbei um die beiden Doppelhaushalften, einer Wohnung im Erdgeschoss des
Hauptgebaudes, einer Wohnung im Dachgeschoss desselben sowie dem zu bewertenden Son-
dereigentum Nr.4, bestehend aus ,der im Erdgeschoss rechts gelegenen Gaststatte, separatem
Clubraum, im Obergeschoss links liegenden 6 Fremdenzimmern und im Kellergeschoss befindli-
chen Nebenrdumen und Kegelbahn Nr.4..."

Malgeblich fir die Aufteilung der Anlage istim Ubrigen die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
18.02.1993. Die betreffenden Aufteilungsplane mit Darstellung des zu bewertenden Sondereigen-
tums liegen als Anlage zu diesem Gutachten bei.

Ferner ist dem Bewertungsobjekt das Sondernutzungsrecht an den offenen Stellplatzen Nr.1, 5-15
zugeordnet.

Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf die vorgenannten Bewilligungen verwiesen, die
hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 16.09.2025 befindet sich das Bewertungs-
objekt im Bereich des am 08.01.1990 festgesetzten Bebauungsplans VIII-87f.

Dieser weist fur das Bewertungsobjekt u.a. als Art der Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit
einer 2-geschossigen, offenen Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,3 aus.

Hierbei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstlicksgrofe sowie die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur Grundstlicksgrofe dar.

Ferner ist eine 5,0m breite Vorgartenzone von Bebauungen freizuhalten.

Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellt.

Das Grundstlick befindet sich nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsgebiets.

2.10 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt vom 16.05.2025 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich
des zu bewertenden Grundstiicks ,in bauaufsichtlicher Hinsicht keine Auflagen und Verbote...“ so-
wie ,keine offentlich-rechtlichen Geldforderungen...”.

2.11 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal Berlin vom 16.09.2025 handelt es sich bei dem Be-
wertungsobjekt weder um ein Einzeldenkmal, noch ist dieses Teil eines Denkmalensembles.
Theoretisch lieRe sich aus dem auf der schrag gegeniberliegenden Stralienseite befindlichen
Denkmals Alt-Gatow 9 ein so genannter Umgebungsschutz ableiten, der einen Einfluss auf das
auliere Erscheinungsbild der Gesamtanlage des Bewertungsobjekts haben konnte. Eine unmittel-
bare Wertrelevanz wird hieraus jedoch nicht abgeleitet.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behorde

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Wohnungsauf-
sichtsamt vom 17.03.2025 (s. Schreiben einschliel3lich Baulastenblatter und Lageplanen in der An-
lage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt unter der Nummer 1740, 1741 und 1861 im
Baulastenkataster der Behorde gefiihrt.

Hiernach sind die Grundstiicke Alt-Gatow 2, 2A, 4, 4A, B, 8, 8A, 10, 10A, B, 12 und 12A berechtigt,
Teilflachen des Bewertungsobjekts in Form eines Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechts zu nutzen.
Ferner besteht gemaf telefonischer Angabe des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt, Frau Fischer vom 17.09.2025 auf dem Flurstiick 389, Alt-Gatow 6A-H, eine
Baulast zur Sicherung der Lage zu bewertenden Kegelbahn, die Uber die Grundstiicksgrenze des
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Flurstlicks 677 auf die Nachbarflache hiniiberragt. Mithin ist deren Lage 6ffentlich-rechtlich gesi-
chert.

An dieser Stelle sei jedoch darauf hingewiesen, dass eine privatrechtliche Sicherung in Form einer
Grunddienstbarkeit offensichtlich nicht besteht. In diesem Zusammenhang wurde beispielhaft ei-
nes der Wohnungsgrundblicher des belasteten Flurstiicks 389, Alt-Gatow 6A-H, eingeholt, dem
eine derartige Dienstbarkeit in Abt.Il desselben nicht zu entnehmen ist.

2.13 Lasten und Beschriankungen aus Abt.ll des Grundbuchs

Zu den Lasten aus Abt.lIl des Grundbuchs wird im Zusammenhang mit der nachfolgenden Bewer-
tung gesondert Stellung genommen.

2.14 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstuick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderlichen Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind
Uber das offentliche Netz vorhanden.

Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Spandau
von Berlin, StralRen- und Griinflachenamt vom 25.03.2025 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem
Gutachten) sind fiir das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu entrichten.
Zudem sei keine Stra3enlandabtretung zu erwarten.

2.15 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Unterzeichnerin und wurde von dieser nicht ausgefihrt. Augenscheinlich liegen keine Verdachts-
momente fiir eine Bodenbelastung vor, diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt
vom 04.04.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im
Bodenbelastungskataster der Behdrde geflhrt.

Bei der Bewertung wird insofern von einer Belastungsfreiheit ausgegangen. Sollte sich diese An-
nahme als falsch herausstellen, ist das Gutachten entsprechend zu lGberarbeiten.

2.16 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist gemaf personlicher Angabe der Eigentimerin bei der Besichtigung
eine Frau Scholz, Alt-Gatow 6, 14089 Berlin.

Diese wurde am 05.05.2025 schriftlich hinsichtlich Angaben zum Bewertungsobjekt wie u.a. zum
Hausgeld, zur Instandhaltungsriicklage, zu eventuellen Sonderumlagen, zu einer Verwalterbestel-
lung sowie zum Protokoll der letzten Eigentimerversammlung befragt.

Hierzu ist bis dato keine Antwort ergangen.

Am 12.06.2025, 09.07.2025, 17.07.2025 und 05.08.2025 wurde diese telefonisch um Beantwor-
tung des Schreibens vom 05.05.2025 gebeten. Dies wurde zugesichert. Allerdings ist bis zur Fer-
tigstellung des Gutachtens keine Nachricht hierzu erfolgt.

Auch von der Eigentimerin wurden die betreffenden Unterlagen nicht zur Verfligung gestellt.
Besonders hingewiesen sei darauf, dass innerhalb der Anlage gréRere Mangel und Schaden fest-
gestellt wurden. Hierzu gehdrt insbesondere die Nasse im Kellergeschoss. Andererseits liegen
keine Informationen zum Stand der Instandhaltungsriicklage sowie dazu vor, ob gegebenenfalls
eine Sonderumlage zur Beseitigung derselben von der WEG beschlossen wurde.
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3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfliigung:

- das Sachwertverfahren
- das Ertragswertverfahren
- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Sondereigentums eine
untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu beurteilende Objekte sind z.B. selbstge-
nutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Die
Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse flir einen
Erwerber.

Der Ertragswert wird fiir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet und
insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem
Zusammenhang eine realistische Grofie an.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch am realistischsten wider, da seine Daten
auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen. Durch eine Kaufpreisabfrage beim Ber-
liner Gutachterausschuss liegen diese Daten vor, sodass auch das Vergleichswertverfahren ange-
wendet werden kann und vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes dient. Dabei wird das zu
bewertende Sondereigentum Nr.4 entsprechend seiner verschiedenen Nutzungsarten separat be-
trachtet.

3.3 Vergleichswert
3.3.1 Zimmer im Dachgeschoss

Bei der Besichtigung wurde festgestellt, dass die Raumlichkeiten des Teileigentums Nr.4 im Dach-
geschoss letztmalig offensichtlich als Gastezimmer genutzt wurden. Schliellich sind diese mébliert
und verfligen jeweils Uber ein Badezimmer, nicht jedoch Uiber eine Kiche.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich eine Nutzung derselben als Fremdenzim-
mer aufgrund deren geringer Anzahl nicht wirtschaftlich darstellen lasst.

Jene Nutzung zieht einen gewissen Personalaufwand insbesondere fur die Reinigung, Wasche-
wechsel sowie sonstigen Service wie Schlisselibergaben, Ein-/Auschecken und anderweitige
Verwaltungsarbeiten nach sich.

Die Bewertung erfolgt insofern zunachst auf Grundlage einer origindren Wohnnutzung.

Hierzu wird auf das Vergleichswertverfahren abgestellt. Der Auskunft aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses liegen dabei folgende Abfrageparameter zugrunde:
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Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 23.06.2024 — 23.06.2025 23.06.2025
Bezirk Spandau, Reinickendorf Spandau
Wohnlage mittel mittel
Wohnungsart Etagen-, Maisonette-, Dachge- Dachgeschosswohnung

schosswohnung

Baujahr 1975 - 1995 1982
Vertragszustand unvermietet unvermietet

Die sich so ergebenden Vergleichsfalle werden in der als Anlage beiliegenden Tabelle aufgefiihrt.
Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der genauen Adresse, vor. Aus
Datenschutzgriinden sind Adress- sowie weitere Detailangaben, die einen Riickschluss auf das
genaue Vergleichsobjekt zulassen, hier jedoch nicht genannt.

Um jene Kauffélle an die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzugleichen, sind
Anpassungen vorzunehmen.

Mikrolage der Vergleichswohnungen

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich einer stark befahrenen Durchgangsstrale, was mit
einer entsprechenden Emissionsbelastung einher geht. Jene Vergleichskauffalle, die an einer ru-
higen, attraktiveren Nebenstralie gelegen sind, werden insofern mit einem Abschlag versehen, um
den Umstand im Vergleichswert entsprechend einzupreisen.

Weitere Wohnungen befinden sich direkt an einer 6ffentlichen Griin-, Wald- oder sogar einer Was-
serflache, was ebenfalls als Abschlag auf jene Einheiten in die Bewertung einfliet. Schlief3lich
weist das Bewertungsobjekt keine derartigen, kaufpreiserhéhenden Eigenschaften auf.

Lage der Vergleichswohnungen im Erdgeschoss

Einige der Vergleichswohnungen befinden sich im Erdgeschoss, wahrend das Bewertungsobjekt
im Dachgeschoss gelegen ist.

Eine Lage im Erdgeschoss oder Hochparterre wird regelmaflig mit einer schlechteren Besonnung
sowie einer Einblickméglichkeit in die Rdumlichkeiten vom Zugang, manchmal sogar vom o6ffentli-
chen StralRenraum, verbunden, was eine Nutzungseinschrankung bedeutet.

Ferner wird jenen Wohnungen ein erhéhtes Einbruchrisiko unterstellt. Schlieflich ist ein Einstieg
Uber die dortigen Fenster oder Balkontiren vergleichsweise einfach.

Insofern wird davon ausgegangen, dass fiur die betreffenden Einheiten im Erdgeschoss ein gerin-
gerer Kaufpreis gezahlt wurde. Mithin wird auf diese ein Aufschlag vorgenommen, um jene Kauf-
falle an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts im Obergeschoss wertmaflig anzupassen.

Stellplatze

Es ist bekannt, dass 8 der 23 Vergleichsobjekte tber ein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz
oder einer Garage verfligen. Fir die weiteren Kauffalle liegen keine derartigen Informationen vor,
was nicht gleichbedeutend damit sein muss, dass diese nicht mdglicherweise ebenfalls Gber ein
derartiges Recht verfiigen.

Der Umstand geht jedoch nicht gesondert in die Bewertung ein, da auch dem Bewertungsobjekt
Stellplatze zugeordnet sind. Inwieweit diese von den Wohnungsnutzern oder den Gasten des Gast-
stattenbetriebes genutzt werden, kann in diesem Fall frei entschieden werden.

Es wird insofern unterstellt, dass die Zuordnung einiger Stellplatze bzw. der Garage zu den Ver-
gleichsobjekten die Situation der zu bewertenden Wohnungen adaquat abbildet.

Konjunkturelle Anpassung
Allerdings werden die Vergleichsobjekte einer konjunkturellen Anpassung unterzogen.
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Innerhalb der letzten Jahre sind die Kaufpreise von Eigentumswohnungen kontinuierlich gesunken.
Schlie3lich haben sich die allgemeinen, wirtschaftlichen Verhaltnisse seit geraumer Zeit ver-
schlechtert und auch das Zinsniveau hat durch seinen Anstieg zu stark erschwerten Finanzierungs-
bedingungen gefihrt.

Zwischenzeitlich ist es jedoch zu einer Beruhigung des Marktes gekommen. Hierzu durfte der Um-
stand beigetragen haben, dass weiterhin ein auBerordentlicher Druck am Berliner Wohnungsmarkt
besteht. Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz befriedigen
und es sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die eine Ent-
spannung des Marktes zur Folge haben kdnnten.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veroffentlichung ,Die Entwicklung des Immobilien-
markte im 1.Quartal 2025 einen Kaufpreisanstieg im Marktsegment der Eigentumswohnungen von
rd. 5% gegeniiber dem Vorjahr ermittelt, sodass im Folgenden ein entsprechender Aufschlag von
pauschal 5% pro Jahr beziehungsweise ein anteiliger Aufschlag pro Monat in die Vergleichswert-
berechnung einfliel3t, um die Kaufpreise aus der Vergangenheit an den aktuellen Zeitpunkt anzu-
passen. Dabei wird von einer idealisierten, linearen Entwicklung wahrend des Auswertezeitraums
ausgegangen und die Aufschlage entsprechend des Kaufzeitpunktes in entsprechender Héhe be-
rucksichtigt.

AusreiBerbereinigung

Im Ubrigen sind die angepassten Vergleichspreise um Ausreilier zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die au3erhalb der so genannten 1-fachen
Standardabweichung liegen. Wie es zu jenen besonders hohen beziehungsweise niedrigen Kauf-
preisen gekommen ist, ob gegebenenfalls persénliche Umstinde oder auch der Zustand bezie-
hungsweise die Ausstattung der betreffenden Wohnungen hierzu gefiihrt haben, ist nicht bekannt.
Bei der Ermittlung des Vergleichswertes gehen diese nicht in die Bewertung ein.

Der Vergleichswert ergibt sich mithin aus dem bereinigten Mittelwert der Kauffalle, multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjekts.

Zuschlag wegen eventueller, gewerblicher Vermietung

Wie bereits erwahnt, wurden die Raumlichkeiten im Dachgeschoss des Bewertungsobjekts letzt-
malig offensichtlich als Fremdenzimmer, mithin gewerblich, vermietet.

Zwar wird bei der Bewertung, da ein Betrieb origindrer Fremdenzimmer nicht wirtschaftlich mdglich
sein durfte, zunachst eine origindre Wohnnutzung unterstellt. Allerdings besteht moglicherweise
die Option auf eine gewerbliche Vermietung z.B. durch Vermarktung der Flachen Uber entspre-
chenden Portale. Aber auch zeitlich befristete Vermietungen, wie etwa bei Ferienwohnungen ware
eine Mdglichkeit. Aufgrund dessen wird auf den mittleren Kaufpreis, der fir eine reine Wohnnut-
zung ermittelt wurde, ein entsprechender Aufschlag vorgenommen, der die damit verbundenen,
zusatzlichen Méglichkeiten der zu bewertenden Wohnflachen widerspiegelt.

Abschlag wg. Gebaudezustand

Die Gesamtanlage des Bewertungsobjekts befindet sich in einem stark vernachlassigten Zustand.
Die Fassaden weisen einige Mangel und Schaden auf. Aber auch die gemeinschaftlich genutzten
Innenrdume sind seit einem sehr langen Zeitraum keiner optischen und technischen Anpassung
unterzogen worden. Neben vorgefundenen Gebrauchsspuren entsprechen diese insbesondere ge-
stalterisch nicht dem aktuellen Standard.

Besonders hingewiesen sei ferner auf die umfangreiche Nasse und sowie die Wasseransammlun-
gen im Kellergeschoss.

Der Gebaudezustand geht insofern mit einem deutlichen, pauschalen Abschlag in die Bewertung
ein. Hierin eingeflossen ist ferner der Umstand, dass keine Informationen zum Stand der Instand-
haltungsrucklage der Eigentimergemeinschaft vorliegen. Ferner ist nicht bekannt, ob in diesem
Zusammenhang mdglicherweise eine Sonderumlage beschlossen wurde.

Ergdanzung von Kiichen

Zur Verwertung der Zimmer als Wohnung beziehungsweise Appartement bedlrfen diese einer Er-
ganzung von Kichen. Es ist davon auszugehen, dass jene Kichen jeweils an den Wanden der
angrenzenden Badezimmer erganzt werden koénnen.
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Fur die Anderung der Leitungsfiihrungen sowie méglicherweise auch das Aufstellen einer Spiile
und/oder einer Klchenzeile wird nachfolgend ein Ansatz von pauschal 10.000,00€ je Wohnung
beziehungsweise 60.000,00€ als Gesamtsumme veranschlagt, die entsprechend in Abzug ge-
bracht wird.

Berechnung des Vergleichswertes
Der Vergleichswert der Wohnfladchen im Dachgeschoss ergibt sich auf Grundlage der vorgenann-
ten Ausflhrungen entsprechend der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Tabelle.

3.3.2 Gaststitte

Die Bewertung des Bereichs der Gaststatte erfolgt ebenfalls auf Grundlage einer Kaufpreisabfrage.
Besonders hingewiesen sei darauf, dass jene Gaststatte aus einem Gastraum, dem ,Clubraum®
und der Kiiche im Erdgeschoss sowie dem darunterliegenden Bierkeller einschliellich der hieran
angrenzenden Nebenrdume besteht, die in einem direkten Nutzungszusammenhang zu sehen sind
und deshalb gemeinsam bewertet werden.

Jener Abfrage liegen folgende Eigenschaften der Vergleichsobjekte zugrunde:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 23.06.2023 — 23.06.2025 23.06.2025
Art des Sondereigentums Restaurant / Gaststatte Restaurant / Gaststatte
Bodenrichtwert bis 2.000,00€/m? 01.01.2023: 700,00 €/m?

01.01.2024: 670,00 €/m?
01.01.2025: 640,00 €/m?
Typ. Nutzungsart des Gebiets Wohnen Wohnen

Besonders die Eingrenzung auf den Bodenrichtwert bis 2.000,00€/m? fuhrt dazu, dass besonders
hochpreisige Innenstadtlagen wie z.B. auch Szenelagen von Mitte, Friedrichshain etc. nicht in die
Kaufpreisauskunft einflieRen. Diese sind mit dem Bewertungsobjekt nicht vergleichbar.

Mikrolage der Vergleichsobjekte

Einige der Vergleichskauffalle befinden sich in sehr abgelegenen Lagen, z.B. nahe einer
Bahntrasse oder gegenuber eines gewerblich genutzten Gebiets.

Der Umstand wird im Folgenden mit einem Aufschlag bertcksichtigt, da eine derartige, kaufpreis-
mindernde Lageeigenschaft auf das Bewertungsobjekt nicht zutrifft.

Andererseits befinden sich einige Kauffalle im Bereich belebter Einkaufsstralen. Auf diese erfolgt
ein Abschlag, da aufgrund dessen mit entsprechenden Passantenstrémen im 6ffentlichen Raum
sowie einem stark erhéhten Kundenaufkommen zu rechnen ist.

Konjunkturelle Anpassung

Daten zur konjunkturellen Entwicklung von Gaststattenbetrieben, wie sie fur Wohnnutzungen vor-
zufinden sind, existieren nicht.

Grundsatzlich steht die Gastronomiebranche spatestens seit Corona stark unter Druck. Jene Nut-
zungsart hat sich als nicht krisensicher erwiesen. Hinzu kommt, dass die Erh6hung des Mehrwert-
steuersatzes auf 19% seit dem 01.01.2024 dem Gaststattenbereich erheblich zusetzt.

Schliel3lich ergibt sich fir einen Betreiber regelmafig das Problem der Akquise von Personal, wo-
bei eine Abkehr des Trends fehlender Arbeitskrafte derzeit nicht absehbar ist.

Insofern wird davon ausgegangen, dass im Marktsegment des Bewertungsobjekts eine Wertmin-
derung zu bericksichtigen ist, die im Folgenden mit 10% p.a. innerhalb der letzten 2 Jahre unter-
stellt wird.
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AusreiBerbereinigung
Wie auch im Fall der Ermittlung des Vergleichswertes der Wohnungen erfolgt im Folgenden eine
Ausreil3erbereinigung auf Grundlage der 1-fachen Standardabweichung.

Abschlag wegen Zustand der Gesamtanlage und des Teileigentums Nr.4

Auf den Umstand, dass sich die Gesamtanlage in einem unzeitgemaflen sowie baulich Uberho-
lungs- beziehungsweise sanierungsbedurftigen Zustand befindet, wurde bereits im Zusammen-
hang mit der Vergleichswertermittiung der Wohnflachen hingewiesen.

Jedoch befindet sich neben der Gesamtanlage insbesondere der Gaststattenbereich des Teilei-
gentums Nr.4 in einem schlechten Zustand.

Neben der Qualitat der Speisen und Getranke spielt bei Restaurants insbesondere das Ambiente
eine Rolle. Hier ist die Flache im Erdgeschoss einer erheblichen Umgestaltung zu unterziehen, um
diese am Markt platzierbar zu halten. Die vorgefundene Ausstattung ist erheblich Uberaltert und
bedarf im Idealfall einer Kompletterneuerung.

Uber die Funktionstauglichkeit der Kiicheneinrichtungen sowie der Kiihizelle im Bierkeller kann
keine Aussage gemacht werden, da diese keiner Funktionskontrolle unterzogen wurden. Allerdings
ist aufgrund deren Alters zu unterstellen, dass auch diese mittelfristig eines Austauschs bedirfen.
Diesen wird kein gesonderter Wert zugewiesen.

Insofern erfolgt neben dem Abschlag auf den Zustand der Gesamtanlage ein weiterer flr jenen der
Gaststatte einschlieBlich des darunterliegenden Bierkellers.

Berechnung des Vergleichswertes
Der Vergleichswert des Gaststattenbereichs ergibt sich auf Grundlage der vorgenannten Ausfiih-
rungen wiederum entsprechend der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Tabelle.

3.3.3 Kellerraume

Die Bewertung des Bereichs der Kellerraume erfolgt ebenfalls auf Grundlage einer Kaufpreisab-
frage, der folgenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte zugrunde liegen:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 23.06.2021 - 23.06.2025 23.06.2025
Art des Sondereigentums Keller, Etagenabstellraum Keller
Nutzflache ab 20m? ca. 170m?
Bodenrichtwert bis 1.500,00€/m? 01.01.2021-2025:
580,00 - 700,00 €/m?
Typ. Nutzungsart des Gebiets Wohnen Wohnen

Aus den sich so ergebenden Kauffallen werden zunachst 2 derselben mit einem Kaufpreis von
3.000,00€/m? und 2.850,00€/m? aus der Kaufpreisauskunft eliminiert. Jene Werte bilden nicht das
Wertniveau der zum Teileigentum Nr.4 gehdrigen Kellerraume ab. Diese bleiben nachfolgend un-
bericksichtigt.

Mikrolage der Vergleichsobjekte

Aufgrund der Nutzung der Kellerrdume wird auf eine Lageanpassung verzichtet. Schlielllich steht
der Wert einer Kellerflache nicht unmittelbar im Zusammenhang mit dessen Mikrolage. Vielmehr
durften die Ausstattung derselben sowie eine eventuelle Nahe zu Nutzungen, die einer Lagermoég-
lichkeit bedurfen, von Bedeutung sein. Beides ist anhand der vorliegenden Informationen zu den
Vergleichsobjekten nicht unmittelbar festzustellen, sodass auf eine Anpassung verzichtet wird.
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Konjunkturelle Anpassung
Auch eine Berucksichtigung der konjunkturellen Entwicklung erfolgt nicht, da Daten fur eine solche
im Marktsegment nicht oder in nicht hinreichend verwertbarer Form vorliegen.

Ausreiferbereinigung

Allerdings erfolgt wiederum eine Ausreiferbereinigung auf Grundlage der 1-fachen Standardab-
weichung. Besonders hingewiesen sei darauf, dass die Abweichung der Kaufpreise fir Kellerfla-
chen erheblich ist.

Die Ursache dessen ist anhand der vorliegenden Informationen nicht nachweisbar. Bei der Bewer-
tung wird davon ausgegangen, dass sich etwaige stark wertmindernde und werterhéhende Eigen-
schaften der Vergleichsobjekte gegeneinander aufheben, sodass der Mittelwert fir die Einschat-
zung des Bewertungsobjekts verwendbar ist.

Abschlag wg. Zustand der Gesamtanlage
Wie auch bei der Ermittlung des Vergleichswertes der Wohn- und der Gaststattenflache erfolgt ein
gesonderter Abschlag fiir den Zustand der Gesamtanlage.

Berechnung des Vergleichswertes
Der Vergleichswert der Kellerflache ist der als Anlage beiliegenden Tabelle zu entnehmen.

3.3.4 Kegelbahn

Wie bereits erwahnt, war die Kegelbahn im Kellergeschoss des Bewertungsobjekts aufgrund sehr
umfangreichen Miills nicht begehbar. Ferner stand diese bei der Begehung unter Wasser. Auf das
betreffende Foto, das als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

SchlieBlich ist die Lage der Kegelbahn, die bis auf das benachbarte Flurstiick Alt-Gatow 6A-H her-
Uberragt, zwar offentlich-rechtlich Uber eine Baulast gesichert.

Allerdings wurde beispielhaft eines der Wohnungsgrundblicher jenes benachbarten Grundstlicks
eingeholt. Diesem ist keine entsprechende Grunddienstbarkeit zu entnehmen, aus dem sich ein
Recht auf Errichtung oder den Betrieb der Kegelbahn auf jenem Nachbargrundstiick ableiten lasst.
Mithin kann jener Nachbar theoretisch einen Rickbau verlangen oder aber die Inanspruchnahme
des Rechts mit einer Entgeltlichkeit verbinden.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Ausfuihrungen wird mithin davon ausgegangen, dass ein
Erwerber die Kegelbahn nicht in seine Kaufpreisfindung einflieRen lassen wird. Diese geht mithin
ausdrucklich nicht in die nachfolgenden Berechnungen ein.

3.3.5 Verkehrsflache Einmiindung

Bei jener Verkehrsflache handelt es sich um das Flurstliick 269, einen Einmindungsbereich. Auf
die Flurkarte mit Darstellung des Flurstlicks wird verwiesen.

Jenes Flurstiick bringt einem Eigentiimer des Bewertungsobjekts keine Vorteile, zumal dieses nicht
mit der Hauptflache raumlich verbunden ist.

RegelmaRig werden Verkehrsflachen mit einem Betrag von 5,00€/m? von der 6&ffentlichen Hand
entschadigt, sodass auch jener Betrag entsprechend Beriicksichtigung bei der Bewertung findet.
Auf das zu bewertende Teileigentum entfallt hierbei jedoch leidglich der betreffende Miteigen-
tumsanteil hieran.

3.3.6 Stellplatze
Die Stellplatze gehen nicht gesondert in die Bewertung ein, da unterstellt wird, dass diese in einem

Nutzungszusammenhang mit den Wohnungen und der Gaststatte stehen und diese bereits einge-
preist sind. Eine gesonderte Bewertung derselben erfolgt nicht.
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3.3.7 Gesamtwert

Der Gesamtwert des Bewertungsobjekts ergibt sich aus der Addition der vorerwahnten Einzel-
werte.

Hierauf erfolgt jedoch ein weiterer Abschlag, der berilicksichtigt, dass das Bewertungsobjekt einen
Nutzungsmix aufweist. Schlie8lich kann nicht zwangslaufig davon ausgegangen werden, dass ein
Kéaufer der Gaststatte gleichzeitig an den Zimmern im Dachgeschoss oder der Kellerflache interes-
siert ist oder ein Erwerber der Zimmer einen gastronomischen Betrieb Ubernehmen méchte.

Der Gesamtwert des Teileigentums Nr.4 ist aufgrund dessen GroéfRRe vergleichsweise hoch, wobei
dies wiederum den Interessentenkreis einschranken dirfte.

Bei der Bewertung geht auch jener Sachverhalt mit einem pauschalen Abschlag in die Bewertung
ein.

Der Gesamtwert ergibt sich mithin wie folgt:

Ermittlung des Vergleichswertes

Wohnflache im Dachgeschoss 331.908,52 €
Gaststatte 289.152,98 €
Keller 46.162,29 €
Einmindung Flurstiick 269
Wert des Flurstiicks: 82 m2x5,00m? = 410,00 €
hiervon als Miteigentumsanteil 5139 /10.000 210,70 €
gesamt 667.434,49 €
Abschlag wg. mangelnder Marktgangigkeit -15% -100.115,17 €
567.319,31 €
_gesamt 570.000,00 €

3.4 Bewertung der Dienstbarkeiten aus Abt.ll des Grundbuchs
3.4.1 Wert der Last aus Abt.ll Nr.1 - Regenwasserleitungsrecht

Wie unter dem Punkt "Grundbuch, auszugsweise" bereits erwahnt, ist in Abteilung Il Nr.1 dessel-
ben folgende Eintragung vorgenommen worden, die auftragsgemal separat zu bewerten ist:

Lfd. Nr.1 Nur lastend auf den Flurstiicken 390 und 256: Je eine Grunddienstbarkeit (Regenwasserlei-
tungsrecht) fiir die jeweiligen Eigentiimer von Gatow Blatt 1337 (Bestandsverzeichnis Nr.4),
1302 (Bestandsverzeichnis Nr.4), 1306 (Bestandsverzeichnis Nr.8) 1305, 1338, 1303 und
1304 (jeweils im Bestandsverzeichnis Nr.1). Gem&R Bewilligungen vom 02.11.1983 und
10.04.1984...

Dem Grundbuch des Bewertungsobjekts ist zu entnehmen, dass das Flurstiick 390 in die Flursti-
cke 677, 678 und 679 und das Flurstlick 256 in die Flurstlicke 674, 675 und 676 des Bewertungs-
objekts fortgeflhrt wurden.

Die Bewilligungen vom 02.11.1983 und 10.04.1984 wurden eingesehen. Ferner liegt der hierzu
gehdrige Lageplan als Anlage bei.

Danach hat der Berechtigte das Recht, ,in einer Breite von 3 1/2m die Regenwasser abzuleiten.
Die beigeflgte Zeichnung dient einer weiteren Darstellung des mit der Grunddienstbarkeit belas-
teten Teils“ des zu bewertenden Grundstiicks. Eine Entgeltlichkeit ist nicht geregelt.

Jenes Regenwasserrecht stellt nur eine auflierordentlich geringfligige Beeintrachtigung des Bewer-
tungsobjekts dar. Der Wert desselben findet nachfolgend aus pauschalem Anteil an dem ermittel-
ten Verkehrswert Berlicksichtigung.
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Ermittlung des Wertes aus Abt.ll Nr.1 - Regenwasserleitungsrecht

Vergleichswert, wie ermittelt 567.319,31 €
hiervon als Recht aus Abt.Il Nr.1 0,01% 56,73 €
Wert der Last aus Abt.ll Nr.1, gerundet 60,00 €

3.4.2 Wert der Last aus Abt.ll Nr.2 — Wege- und Versorgungsleitungsrecht

Die Eintragung in Abt.ll Nr.2 des Grundbuchs lautet wie folgt:

Lfd. Nr.2 Nur lastend auf den Flurstiicken 256 und 390: Grunddienstbarkeiten (Wege- und Versor-
gungsleitungsrecht) fiir die jeweiligen Eigentiimer von Gatow Blatt 1664 bis 1671. Gemél3
Bewilligung vom 22.04.1985...

Auch jene Bewilligung vom 22.04.1985 lag zur Bewertung vor.

Hiernach ist dem Eigentiimer des Flurstiicks 389, Alt-Gatow 8A-H das Recht zum ,Gehen, fahren
und sonstigen ortstiblichen Zugringerleistungen® sowie ,das Recht zum Legen und Unterhalten von
Versorgungsleitungen jeglicher Art* eingerdumt. Auch jener Bewilligung liegt ein Lageplan mit Dar-
stellung der Lage der Last bei, der in der Anlage zu diesem Gutachten zu finden ist.

Das Recht stellt ebenfalls nur eine vergleichsweise geringe Beeintrachtigung flr das Bewertungs-
objekt dar, sodass dieses ebenfalls lediglich in Form eines pauschalen Abschlags Berlicksichtigung
findet:

Ermittlung des Wertes aus Abt.ll Nr.2 - Wege- und Versorgungsleitungsrecht

Vergleichswert, wie ermittelt 567.319,31 €
hiervon als Recht aus Abt.Il Nr.2 0,05% 283,66 €
Wert der Last aus Abt.ll Nr.2, gerundet 280,00 €

3.4.3 Wert der Last aus Abt.ll Nr.3 - Wegerecht

Die Eintragung in Abt.ll Nr.3 des Grundbuchs lautet wie folgt:

Lfd. Nr.3 Nur lastend auf den Flurstiicken 256 und 390: Je eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir die
jeweiligen Eigentiimer von Gatow Blatt 1303, 1304 und 1338. GeméaR Bewilligung vom
22.04.1985...

Die Last beruht auf der gleichen Bewilligung wie jene der laufenden Nr.2, nur sind anderweitige
Grundstlcke begunstigt.

Die Bewertung der Last erfolgt insofern analog, wobei hier lediglich ein Wege-, nicht jedoch ein
Leitungsrecht berlcksichtigt wird.

Ermittlung des Wertes aus Abt.ll Nr.3 - Wegerecht

Vergleichswert, wie ermittelt 567.319,31 €
hiervon als Recht aus Abt.Il Nr.3 0,03% 170,20 €

Wert der Last aus Abt.ll Nr.3, gerundet 170,00 €
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3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 570.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen. Da diese Daten in hinreichen-
dem Umfang und Qualitat zur Verfligung stehen, wird das Vergleichswertverfahren vorrangig fur
die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Bei dem Bewertungsobjekts handelt es sich um das Teileigentum von Bestandteilen eines ehema-
ligen Clubhauses, das im Zusammenhang mit einer Tennisanlage erstellt wurde. Zwischenzeitlich
wurden die Flachen der Tennisplatze mit Wohngebauden bebaut.

Zu dem zu bewertenden Teileigentum gehoren eine Gaststatte im Erdgeschoss, ein Bierkeller so-
wie die ehemals als WC-Anlage und Duschraume genutzte Flache im Kellergeschoss, eine eben-
falls im Kellergeschoss gelegene Kegelbahn sowie 6 Fremdenzimmer im Dachgeschoss. Die vor-
genannten Nutzungsbereiche sind jeweils Gber im Gemeinschaftseigentum stehende Flure und
Treppenraume miteinander verbunden.

Fir potentielle Erwerber diirfte sich die Situation am Berliner Immobilienmarkt positiv darstellen.
Der Trend sinkender Kaufpreise wurde innerhalb der jiingsten Vergangenheit gestoppt und es ist
je nach Marktsegment sogar zu einem Anstieg der Immobilienwerte gekommen.

Die Lage des Bewertungsobjekts in einem durchgrinten Umfeld stellt sich positiv dar und das er-
héhte Verkehrsaufkommen im Bereich des StralRenzuges Alt-Gatow kann einen Vorteil fiir die Nut-
zung der Erdgeschossflache als Gaststatte darstellen.

Wertmindernd ist indes die fir Berliner Verhaltnisse infrastrukturell unterdurchschnittlich versorgte
Lage zu berucksichtigen.

Das Gebaude, in dem sich das Bewertungsobjekts befindet ist optisch und technisch (iberaltert und
auch im Bereich des Teileigentums Nr.4 wurde seit einem langen Zeitraum auf bauliche Aufwer-
tungsarbeiten verzichtet.

Besonders hingewiesen sei in diesem Zusammenhang auf die im Objekt vorgefundene Nasse,
insbesondere im Kellergeschoss. So war die Kegelbahn unter anderem aufgrund eines Wasserein-
tritts nicht begehbar. Der Umstand hat bereits zu umfangreicheren Schimmelbildungen im Keller
geflhrt.

Das Gaststattengewerbe befindet sich derzeit in einer schwierigen Situation. Neben der Mehrwert-
steuererhéhung hat sich die Branche mit insgesamt riicklaufigen Gastezahlen auseinander zu set-
zen.

Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass die Fremdenzimmer im Dachgeschoss insbesondere la-
gebedingt sowie aufgrund des damit verbundenen Personalaufwandes nicht wirtschaftlich betrie-
ben werden kénnen. Bei der Bewertung sind diese als Apartments mit einer noch zu ergdnzenden
Kochmdglichkeit berticksichtigt worden.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren unter
Bezugnahme auf den ermittelten Vergleichswert auf einen

gerundeten Verkehrswert von 570.000,00 €

geschatzt.

3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist Frau Scholz, Alt-Gatow 6, 14089 Berlin. Ein Nachweis der Ver-
walterbestellung liegt nicht vor. Die Héhe des Wohngeldes ist nicht bekannt.

c) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

d) Aufgrund der gewerblichen Nutzung wird von der Annahme ausgegangen, dass keine Wohn-
preisbindung gem. §17 WoBindG besteht.
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e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts geflihrt.

f) Esliegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb
des Bewertungsobjekts befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.

i kannt, ob ein Energiepass vorliegt.




4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
- ohne Mal3stab —

Geoportal Berlin, PDF erstelit am 18.03.2025
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
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Roteintragungen durch die Unterzeichnerin
Aus: Teilungserkldrung vom 02.03.1993
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

4.4 Lageplan
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4.5 Grundrisse

Alle Roteintragungen durch die Sachverstandige!
Aus: Abgeschlossenheitsbescheinigung 18.02.1993
- durch Verkleinerung ohne Mal3stab —
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Kellergeschoss
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4.6 Tabellen zur Ermittlung des Vergleichswertes

4.6.1 Zimmer im Dachgeschoss

Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter Lage Lage konjunk-
Boden- Preis je an an Was- Lageim Zwi- turelle
Kauf- rich- Bau- Ge- m?Wohn- Wohn- Griin- ser- EG/Hoch- schen- An-
Nr. datum twert jahr schoss flache straBe flache lage parterre wert passung gesamt
10% -10% -20% 10%
€/m? €m> __ €m> €/m? €/m? €/m? % €/m?

1 07/24 690 1984 OG 3.823,00 -382,30 -764,60 2.676,10 4,6% 279875
2 07/24 850 1979 OG 3.257,00 -325,70 293130 4,6% 3.065,65
3 07/24 680 1995 EG 4.623,00 -462,30 462,30 4.623,00 4,6% 483489
4 0824 500 1976 OG 4.189,00 -418,90 3.770,10 4,2% 3.927,19
5 09/24 470 1983 OG 4.001,00 -400,10 360090 3,8% 3.73593
6 10/24 710 1993 EG 3.288,00 -328,80 328,80 3.288,00 3,3% 3.397,60
7 10/24 470 1976 EG 2.862,00 286,20 3.14820 3,3% 3.253,14
8 10/24 550 1995 OG 3.463,00 3463,00 33% 3.57843
9 1024 670 1978 OG 3.029,00 -302,90 2.726,10 33% 284697
10 10/24 550 1980 OG 3.528,00 3.528,00 3,3% 3.645,60
11 10/24 610 1993 EG 4.359,00 -435,90 43590 4.359,00 3,3% 4.504,30
12 10/24 610 1993 EG 3.400,00 -340,00 340,00 3.400,00 33% 3.513,33
13 11/24 710 1975 EG 3.894,00 -389,40 389,40 3.894,00 29% 4.007,58
14 11/24 490 1994 OG 4.194,00 -419,40 3.77460 29% 3.884,69
15 12/24 550 1987 OG 4.343,00 434300 25% 445158
16 01/25 690 1977 EG 6.773,00 -677,30 677,30 6.773,00 2,1% 684410
17 01/25 660 1991 OG 4.170,00 4170,00 21% 4.256,88
18 02/25 600 1975 OG 4.024,00 -402,40 3.62160 1,7% 3.681,96
19 02/25 660 1984 OG 3.979,00 -397,90 -795,80 278530 1,7% 283+72
20 03/25 640 1978 EG 3.066,00 -306,60 306,60 3.066,00 13% 3.104,33
21 03/25 550 1990 EG 2.970,00 297,00 3.267,00 1,3% 3.307,84
22 04/25 520 1983 OG 4.386,00 -438,60 3.947,40 0,8% 3.980,30
23 06/25 520 1994 OG 3.872,00 -387,20 -387,20 3.09760 0,0% _3.097,60
im Mittel 3.688,55
Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts

125,00 m? x 3.688,55€/m? = 461.068,85 €
Abschlag wg. schlechtem Zustand der Gesamtanlage -20% -92.213,77 €
Zuschlag wg. ggf. moglicher, gewerblicher Vermietung 5% 23.053,44 €
Abschlag wg. Erganzung Kiichen -60.000,00 €
gesamt 331.908,52 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 330.000,00 €
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4.6.2 Gaststatte

Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter konjunk-
Boden- Preis je  abgele- Zwi- turelle
Kauf- rich- Bau- Ge- m?/Nutz- gene belebte schen- An-
Nr. datum twert jahr schoss flache Lage Lage wert passung gesamt
5% -10%

€/m? €m? __ €/m? €/m? % €/m?
1 08/23 1.300 1907 EG 1.901,00 95,05 1.996,05 -18,3% 46304+
2 12/23 2.000 1905 EG 3.451,00 3.451,00 -15,0% 2.933,35
3 01/24 1600 1908 HP 3.955,00 -395,50 3.559,50 -14,2% 3.055,24
4 02/24 1.700 1890 EG 2.438,00 121,90 2559,90 -13,3% 2.218,58
5 03/24 650 1907 EG 1.915,00 191500 -12,5% 46¥5:63
6 05/24 1.700 1907 EG 3.625,00 3.625,00 -10,8% 323229
7 07/24 600 1929 EG 2.294,00 2.294,00 -9,2% 2.083,72
8 09/24 1.700 1890 EG 3.573,00 178,65 3.75165 -7,5% 344628
9 11/24 500 1910 EG 2.126,00 2.126,00 -58% 2.001,98
10 12/24 700 1911 EG 2.182,00 -218,20 1.963,80 -5,0% 1.865,61
11 12/24 580 1969 EG 2.489,00 2.489,00 -5,0% _2.364,55
im Mittel 2.360,43
Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts

175,00 m? X 2.360,43 €/m? = 413.075,69 €
Abschlag wg. schlechtem Zustand der Gesamtanlage -20% -82.615,14 €
Abschlag wg. schlechtem Zustand des Sondereigentums -10% -41.307,57 €
gesamt 289.152,98 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 290.000,00 €

4.6.3 Kellerflachen

Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter konjunk-
Preis je turelle
Kauf- Bau- Ge- Nutz- m?/Nutz- An-
Nr. datum jahr schoss flache fliche  passung gesamt

m? €/m? % €/m?
1 1021 1905 KG 27,07 406,00 0,0% 406,00
2 10/21 1905 KG 46,58 451,00 0,0% 451,00
3 1021 1962 UG 64,00 273,00 0,0% 273,00
4 02/22 1930 UG 118,68 1685,00 0,0% 468566
5 0522 1905 KG 27,07 1034,00 0,0% 1.034,00
6 09/22 1905 KG 46,58 945,00 0,0% 945,00
7 0623 1962 UG 38,00 39,00 0,0% 39,00
8 06/23 1962 UG 39,00 41,00 0,0% 41,00
9 0623 1962 UG 66,00 36,00 0,0% 36,00
10 04/24 1909 KG 50,00 260,00 0,0% 260,00
11 05/24 1982 KG 26,15 1338,00 0,0% 433860
12 09/24 1906 KG 69,94 43,00 0,0% 43,00
13 11/24 1955 KG 58,00 103,00 0,0% 103,00
14 12/24 1930 UG 118,68 1340,00 0,0% 434060
15 12/24 1997 KG 83,50 599,00 0,0% 599,00
16 12/24 2016 UG 32,00 1625,00 0,0% 462560
17 01/25 1900 KG 29,00 66,00 0,0% 66,00
18 04/25 2024 KG 39,50 456,00 0,0% 456,00
im Mittel 339,43

Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts

170,00 m2x 339,43 €/m? = 57.702,86 €

Abschlag wg. schlechtem Zustand der Gesamtanlage
20%  ____-1154057€
gesamt 46.162,29 €

angepasster Vergleichswert, gerundet 50.000,00 €
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4.7 Fotos

Blick entlang des StralRenzuges Alt-Gatow

Westansicht
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Ostansicht

Nordansicht
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Erdgeschoss, Eingangsflur (Gemeinschaftseigentum)
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Erdgeschoss, Gastraum
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Erdgeschoss, Kiiche
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Dachgeschoss, Flur
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Dachgeschoss, Zimmer
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Dachgeschoss, Badezimmer
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Dachgeschoss, Balkon

Kellergeschoss, Hausanschlussraum
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Kellergeschoss, Kuhlzelle / Bierkeller
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Kellergeschoss, Duschen
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Kellergeschoss, Waschraum

Kellergeschoss, WC-Herren
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4.8 Baulastauskunft

Bezirksamt Spandou von Berlin
Abt. Boven, Planen, Umwelt- und Naturschutz BERLIN *
Stadientwicklungsom)-

Bow- und Wohnungsaulsicht

P . o)
ol

Bexrbsavd Soandoy ron Bedm, 13673 Serke 215, 2025-462-3WA A10

Frow Borchent
Frow Dipl.-Ing. Yok $0279:3409
Ursed Schales Fax 00079 2088
Dreiiedensirofie 60  Borchervba spardas berin de
14109 Berlin

DOUSMCEDQ 400rdsu Lerie de

[Bedton. Zugongserdfrung gan_§ Jo
Abs 1 VWG|

Cort Schurr-5&. 2/6, 13597 Bevie

17.03.202%
Grundssick: Berlin - Gotow, Ali-Gotow o.Nr., 2, 2A, &4, 4A+B, 6,6 J+K, 8, BA, 10, 10 A+B, 12,
12 A, Hurstlicke 266, 678, 679, 269, 254, 674-677
Boulastenauskunft
Antrogsdatum; 13.03,2025% Eingong: 13.03.2025
Ibe Zeichen: GZ30K2/25
Ariagen: o Kopie Boulastenblatt Nr. 1740, 1741, 1861 und 2 Logeplancusschnitie

o Gebihrenbescheid

Sehr geehrte Frou Dipl.-ing, Schider,
beigefigt erhalten Sie die bezeichaeten Unterdagen zur Baulost fir das o, g. Grundsiiick,

Die Eneilung von Auskiinften ous dem Baulastenverzeichas ist gebiihrenpllichlig, Die Hohe der zu ent-
richtenden Gebibs eninehmen Sie bitle dem beigeliglen Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen Grisflen
im Auftrag

- 49

Seeechosden: Diensiogn 9.00 - 1300 Ube; Mostog »nd Mitwack Ba Fredog, ser nieh Termnverendoneg

Fohrabindunger: Bus: 130, 134137, 234, 737, 307, 638 673, M2, M7, W45, XX, 5-Babe: 55, U Bove Bathose Spandos (U7)
Puwtont Berde, 1BAN: DESS 1001 0010 0006 5301 00, MC. PANKDEFF

Beckaer Spcrhoune, IBAN: DELS 200% 0000 DR10 0046 117, 81C: SELADESEXK
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Anlage zu Baulastenblatt Nr.1861
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4.9 Lageplan zu Abt.ll Nr.1 - Regenwasserleitungsrecht
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4.10 Lageplan zu Abt.Il Nr.2 + Nr.3 — Wege- und Leitungsrecht
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4.11 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Bezirksamt Spandau von Berlin BERLIN i
Abfeilung Bauen, Planen, Umwell- und Naturschulz
- StroBen- und Griinflachenomt -

Baxvtsomt Spondos vos Berin, 13578 Serbks Pororeched) GeschZ:Boud AV 22
672 - G 234
Beorbeterie: Frou Nischhe
Dieverwe Nr: 631
Tel, +49 30 902793768
Far +49 30 90279-2%54
Daterm: 26.03.2028

E-Mail: yoo@bo soandun bertinde
B R e R
Per——

Dreningotduse Wotrcwe:
Otternbuchit, 35, 19999 Berlin

ErschiieBungsbeitragsbescheinigung

Es wird bescheinigl, dass dos Grundstick Berlin-Spandou, Alt-Gatow 2, 2 A, 4, 4 A-B, 6,6 K-), B, B A,
10, 10A-B, 12, 12 A, eingetrogen im Wohnungsgrundbuch von Gatow Blall 2341-2345, durch die offent-
liche zum Anbou beslimmie Strofle Al-Golow erschlossen wird.

Flir diese SiraBe sind Erschlieflungsbeitrdge noch den Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetzbuches
voroussichilich nicht mehr zu entrichlen.

StraBlenland ist voroussichlich nichl mehr abzulreten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aulgrund der Vorschrifien der §§ 123 1. des Baugesetzbuches und
des ErschlieBungsbeitrogegeseizes hinsichilich weiterer ErschlieBungsanlogen unberiihrt,

Die vorstehenden Aussogen sind cuf die derzeifige Sach- und Rechisloge abgestellt. Zukinftige An-
derungen kdnnen deshalb nichl ausgeschiossen werden. Rechisarspriiche kdnnen somit aus dieser
Bescheinigung nicht hergeleitel werden,

Im Autirog
Nitschke
Lavrgen w3 3w s e e
0 e v 7
LR Fodog Dhesstog el Pensiovim farddn 06 9 %001 QN0 0008 B0 04 e A
b o—y Fwgrbbes e
iU L8 900006 CLOC G D4 3 e s Ll 2]

e rem) f—d -y
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4.12 Altlastenauskunft

Bezirksamt Spandau von Berlin . BERLIN ’
AbL. Baven, Planen, Umwell- und Nolurschutz
Ummwelt- und Noturschutzamt

Eerbiory Sozmdos vor Bede ISV E detr [indamicy ! (a7 A SO —
Dipl.-Ing. Ursel Schifer oo
Dreilindenstr. 60 A

14109 Berlin Lol B3 - Hr Bicteer

Tol: +49 30 90279-330%

Foa: +49 30 90279 3388
Moi ameelt bodenEibo span-
dou berin o

Dieratgebosde
Otesrbuchisk. 35 is 13595 Barlin

Dartase: 0£.042025

Grundstisck: All-Galow 6, 6J, 6K, 14089 Berlin, Gemarkung Gatow, Flur 3, Flurstiicksnr. 678,
679, 269, 254, 674, 675, 676, 677, 266
Thr Antrog nach §18 a IFG vom 13.03.2025

Sehr _guhde Frou Schéter,

de 0.9. Grundstiicke werden nicht im Bodenbelostungskataster gefihrl. Uns iegen kesne Informalio-
nen zu diesen Grundstiicken vor.

Wir weisen dorouf hin, doss dos Bodenbelostungskatoster jewells fortgeschrieben wird, wenn der Be-
horde neve Erkenninisse vorliegen, und es deshold kelinen Anspruch auf Vollsidndigkei! erhebl.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auttrag
Y
LY}
Blotner
B e o R i T Toerens e
et e =
Ve e V) Pyt | P b B o
B LI L Pt Beten mtmen 1341000000008 2000480 * L SEVESre ey

Himawts Verschiluseits ocer mit Signatures verishese L-Mals bienen bel Sheser [-Mal Adreise sun techabchen Grinden niche
beatetet werden. L-Mah mit Sigratur seaden Sie batle @ rvend] oo s 80y spurduuastho o belch b 2 offy ks
* Al 1 VWG
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4.13 Auskunft zu baubehordlichen Beschrankungen und Beanstandungen

Bezrksamt Spandau von Barlin
Abt, Bauen, Planen, Umwell- und Noturschutz B E R l.l N i
-Stadtentwicklungsami-
Bau- und Wohnungsoufsicht
Gewraftuamchen (ggl. argeben)
Beavbsom! Spondos von Bedin, 13573 Bedia $60-202%5401-8WA 231
Frou Keiger
Frau Dipl.-Ing.
Tel 5027923
Ursel Schafer ; 90279 ﬁ
14109 Berlin
bouoshichPbo-spandouberlinde
{Blebtron, Zugangaerdfisung gem. § 3o
Abe 1 VWTG)

Cont-Scherz-Sir. 2/6, 13597 Bedie

16052025

Grundstiick: Berlin - Gotow, Alt-Gatow 2-12A
Vorhaben: Baubehéedliche Beschrénkungen und Beanslandungen
Flur 3, Flurstiicke 678, 679, 269, 254, 674, 675, 676, 677, 266

Sehr geehrie Frau Dipl.-ing, Schéfer,
Fir obiges Grundstick bestehen in bauaufsichtlicher Hinsich keine Aullogen und Verbote.
Fir cbiges Objel ist keine Baulast im Baulaoslenverzeichnis Spandau eingetragen.

Fir obiges Grundstick besteben keine difentlich-rechilichen Geldiorderungen des Bau- und Wehnungs-
aufsichisamtes Spandau gegen den (die) Grundstiickseigentiimes.

Mit freundiichen Griilen
|m Auftrag
I A\

yib

Voss

Sprecheederc Diesstogs 9.00 - 13.00 Ubr; Montog wed Mitwech bis Fredeg, sur scch Termissemsinbarung

Foheverbindungenc Bus: 130, 134-137, 236, 237, 337, 638, 671, M12, M17, MAS, X33, S-Boke: 55, U-2ohe: Ruthass Sposdeu (U7)
Poatoank Berkn, IBAN: DEYL 2001 0020 000 SH01 00, 91C: SENKDEFF

Serines Sporeense, 13AN: DELS 1006 0000 0810 0044 OF, BC: BELADESEXKK




