Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

far das Grundstuick: GottschalkstraBe 16
in 13359 Berlin-Gesundbrunnen

hier: 457/10.000 Miteigentumsanteil am o.g. Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4,
gelegen im 1. Obergeschoss, links, sowie an dem Keller Nr. 4

Grundbuch: Berlin-Wedding, Blatt 17138
Auftraggeber: Amtsgericht Wedding
Geschaftsnummer: 30K 25/22
Wertermittlungsstichtag: 3.4.2023
Verkehrswert: 250.000,00 €
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StraBenfassade, Lage der Wohnung markiert Hoffassade, Lage der WE markiert

Das Gutachten umfasst 23 Seiten zuzugl. 24 Seiten Anlagen.

Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich Eisvogelweg 61 | 14169 Berlin
Tel. 030 - 817 890 73

Von der Architektenkammer Berlin ﬁ: Fax 030 - 817 890 74

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die | W .

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken 4 hendreich@baunetz.de

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

Bewertungsobjekt:

Lage:

Baujahr, ca.:
GrundsticksgroBe:
Infrastruktur:
Wohnflache, ca.:

Ausstattung der Wohnung:

Nutzung:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Gutachten Nr.

Das Grundstuck ist mit einem sechsgeschossigen, voll unterkellerten
Mehrfamilienwohnhaus in Massivbauweise und nachtréaglich aufge-
stocktem Dach bebaut. Es wurde urspriinglich als Sozialer Woh-
nungsbau im 1. Férderweg errichtet. Die Wohnung liegt im 1. OG und
besteht aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad, Balkon und Flur. Die StraBe ist
eine ruhige WohnstraBe mit Anliegerverkehr. Es besteht unmittelbarer
Anschluss an den Griinzug entlang der Panke.

einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel

1965

1.747 m?

ca. 300 m zum S-Bhf. "WollankstraBe"( S1, S25, S26)

63,55 m? geméaB dem Teilungsplan aus der Teilungserklarung
Uberwiegend normale bis einfache Ausstattung

Die Wohnung wird eigengenutzt und gilt damit als bezugsfrei.

3.4.2023
250.000,00 €

—in bezugsfreiem Zustand —

706/22

Grundriss der WE 4
StraBenperspektive, Blick nac

StraBenperspektive, Blick nach Suden

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt bezugsfreie Eigentumswohnung

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Geman
§ 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten eines
Sachverstandigen Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes
eingeholt werden.

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Wedding
Brunnenplatz 1
13357 Berlin

1.4 Ortstermin
Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 20.3.2023 zum Ortstermin geladen.

Antragsteller

vertreten durch die Verfahrensbevollméchtigte
RA'in Andrea Brimmer

Leipfad 2

22301 Hamburg

Antragsgegnerin

vertreten durch die Verfahrensbevollmachtigte
RA Adler, Alich

Bayerische StraBe 7

10707 Berlin

WEG-Verwaltung

Braun & Hubertus GmbH
Immobilienmanagement
KeithstraBe 2-4

10787 Berlin
Ortstermin: 3.4.2023
ab 11:00 Uhr
Teilnehmer: » Hauswart, zeitweise

» Familienangehorige der Antragsgegnerin

* Rechtspflegerin Frau Wachauf, AG Wedding

+ die unterzeichnende Sachversténdige
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen
Akteneinsicht: Grundbuchamt von Mitte am 10.3.2023

Verwendete, objektbez. Unterlagen: + Grundbuchauszug vom 3.8.2022
* Teilungserklarung vom 3.2.1988 sowie Ergdnzungsbe-
willigung vom 5.5.1988

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Von der WEG-Verwaltung
Ubergebene Unterlagen:

weitere Auskinfte:

 Baulastenauskunft vom Bezirksamt Mitte von Berlin,
Stadtentwicklungsamt, FB Bau- und Wohnungsaufsicht,
vom 14.12.2022

+ Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster vom
Bezirksamt Mitte von Berlin, Abt. Ordnung, Umwelt, Natur,
StraBen und Grunflachen, Umwelt- und Naturschutzamt ,
Umwelt- und Naturschutzamt, vom 13.12.2022

+ Planungsrechtliche Auskunft vom Bezirksamt Mitte von
Berlin, Stadtentwicklung und Facility Management,
Stadtentwicklungsamt, FB Stadtplanung, vom 13.12.2023

+ Auskunft Gber baubehdrdliche Auflagen vom Bezirks-
samt Mitte von Berlin, Stadtentwicklungsamt, FB Bau- und
Wohnungsaufsicht, ohne Datumsangabe

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom Bezirksamt
Mitte von Berlin, Abt. Ordnung, Umwelt, Natur, StraBen
und Grunflachen, StraBen-und Grinflachenamt u.a.,
vom 29.12.2022

+ Auskunft aus der Kaufpreissammlung, vom 4.4.2023

mit Schreiben vom 3.4. und vom 4.4.2023 wurden folgende
Unterlagen/Angaben libergeben:

+ Gesamtwirtschaftsplan 2022 vom 27.9.2021 (1 Seite)

» Angabe der H6he der Instandhaltungsriicklage
zum 31.12.2022 mit einer H6he von 20.000 €

+ Wirtschaftsplan 2022 der WE 4 (nur Zusammenfassung)

* Protokoll der Wohnungseigentimerversammlung
vom 28.10.2021

* Energieausweis vom 12.6.2018

+ Angabe per Mail vom 4.4.2023, dass keine Sonderumlagen
zum Wertermittlungsstichtag beschlossenen sind deren
Falligkeit noch aussteht und daher vom evtl. Erwerber zu
zahlen wéren

» Angabe zur Héhe des derzeitigen Wohngeldes von
207,74 €/Monat und zur Héhe der Zuflhrung zur Riicklage
von 76,17 €/Monat.

+ Unterlagen zu durchgefiihrten Instandsetzungsarbeiten
am Flachdach, u.a. vom Dachdecker Jérg Markwardt
vom 17.6.2022 und vom Statiker Dipl.-Ing. Carsten Bechtel
vom 7.10.2022

+ Verwaltervollmacht vom 6.12.2021

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

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

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

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

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

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Wohnungsgrundbuch Berlin-Wedding
Grundbuchblatt: 17 138

Gemarkung: Flur 9; Flurstiick 460/3
Bezirk: Mitte

Ortsteil: Gesundbrunnen
Anschrift des Grundstucks: GottschalkstraBe 16

13359 Berlin-Gesundbrunnen

GrundsticksgroBe: 1.747,00 m?

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache GottschalkstraBe 16
Rechte und Lasten: keine Eintragungen

Miteigentumsanteil: 457/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und
an dem Keller, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch-
blatt angelegt (Blatter 17.135 bis 17.152); Der hier eingetra-
gene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Teilungserklarung: Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
Bezug genommen auf die Bewilligungen vom 3.2.1988 und
vom 5.5.1988, eingetragen am 16.5.1988.

Sondernutzungsrechte: Es sind Sondernutzungsrechte, u.a. an KFZ-Stellplatzen im
Hof vereinbart. Dem Wertermittlungsobjekt wurden jedoch
keine Sondernutzungsrechte zugewiesen.

Erste Abteilung: Eigentimer gemé&B Grundbuchauszug
Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Zweite Abteilung: Lasten und Beschréankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundsétzlich ohne Berlcksichtigung der Eintragungen aus
Abt. II.

Rein zur Information wird hier auszugsweise zitiert:

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1

"Die Verpflichtung des Eigentimers ... die Vorgartenterrains
unentgeltlich, ... kostenlos an die Gemeinde Pankow zu Stra-
Benzwecken abzutreten, ... eingetragen am 16.5.1988

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



30K 25/22 Gottschalkstr. 16, 13359 Berlin-Gesundbrunnen, WE 4 Seite

Dritte Abteilung:

Baulasten:

2.2 Lage
Wohnlage:

Stadtlage gemal GAA Berlin:

Gebietsgruppe gemall GAA Berlin:

Infrastruktur:

Einkaufsmdglichkeiten:

Offentliche Griinanlagen:

Verkehrslage:

unter der Ifd. Nr. 2 zu 1

"Die Verpflichtung des Eigentimers ... das Vorgartengelédnde
an die Gemeinde Pankow aufzulassen ... eingetragen am
16.5.1988

unter der Ifd. Nr. 3 zu 1

Grunddienstbarkeit (Recht zur Anlegung und Unterhaltung
eines Abstellplatzes fur sechs PKW, zugunsten... eingetra-
gen am 16.5.1988

unter der Ifd. Nr. 4 zu 1

Die Berliner Entwésserungswerke sind berechtigt, den vor-
handenen Regenwasserkanal dauernd zu betreiben und zu
unterhalten. Ferner darf ein Gelandestreifen von 6 m Breite,
sudlich von der Kanalachser gemessen, nicht bebaut und
nur mit Flachwurzlern bepflanzt werden ... eingetragen am
16.5.1988

unter der Ifd. Nr. 5 zu 1
geldscht

unter der Ifd. Nr. 6 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wed-
ding, 30 K 25/22). Eingetragen am 3.8.2022.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine Bau-
lasten eingetragen. Auf die Auskunft in den Anlagen zu die-
sem Gutachten wird verwiesen.

einfache Wohnlage laut Berliner Mietspiegel
West
Nord, bzw. restliches Stadtgebiet

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

Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Bedarf befinden sich
entlang der "WollankstraBe" in ca. 300 m Entfernung und de-
ren SeitenstraBen; Einkaufsmdglichkeiten fir den Gbergeord-
neten Bedarf befinden sich im Gesundbrunnen-Center" in
ca. 2,2 km Entfernung.

Zugang zum Griinzug an der Panke, in ca. 50 m Entfernung;
"Burgerpark Pankow" in ca. 750 m Entfernung.

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
S-Bhf. "WollankstraBe" (S1, S25, S26) in ca. 300 m
mit Bushaltestelle "WollankstraBe" (250 255, M27);
U-Bhf. nicht in der Néhe des Objektes

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

Auffahrt zur Stadtautobahn A 100, Auffahrt "BeusselstraBe"
in ca. 5,7 km Entfernung;

Auffahrt zur Stadtautobahn A 114, Auffahrt "Pasewalker Str."
in ca. 4,1 km Entfernung

Parkmdglichkeiten: Langsparken entlang der StraBe; zum Ortstermin einge-
schranktes Angebot auf dem éffentlichen StraBenland

Himmelsrichtung der StraBenfront: Nord-Ost

benachbarte stérende Betriebe: Jugendfreizeiteinrichtung des Bezirksamtes Pankow auf dem

Grunstreifen an der Panke in ca. 50 m Entfernung; ggf. muss
hier mit L&rmbeeintréchtigungen gerechnet werden.

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Beeintrachti-
gungen feststellbar.

Altlasten:
Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt fiir das Grundstiick keine Notierung im Bodenbela-
stungskataster vor. Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

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

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

sind fur das Grundstlck Larmbelastungen von 60 bis 65 dB(A) angegeben. Werte unter 50 dB(A) gel-
ten dabei als unbelastet.

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

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im Mérz 2023:
10,7 % flUr den Bezirk Mitte, 9 % fir Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
« Status-Index 2021 (quartiersbezogen):
sehr niedriger Status, entspricht dem Status 4 von 4 als Planungsraum (Quelle: FIS-Broker Berlin)

wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
2.520 €/Monat im Bezirk Mitte (PLZ 13359), 3.304,00 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung von 2021 zu 2020 absolut in Zahlen Einwohner
2.332 fir den Bezirk Mitte, + 5.518 flir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevolkerungsentwicklung Prognose von 2018 bis 2030
+4,1% flr den Bezirk Mitte, + 4,7 % fir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,5 % fir den Bezirk Mitte, 1,6 % fir Berlin

(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2021/2022)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet
Zustand der 6ffentlichen StraBen: zweispurige StraBen mit Asphaltbelag, jeweils beidseitig an-

gelegte FuBwege mit Gehwegplatten und Mosaiksteinpfla-
ster befestigt.

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

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

umliegende Bebauung: Wohnhauser in geschlossener Bauweise

aktueller Planungsstand: GemaB vorliegender Auskunft besteht fiir das Grundstiick

gultiges Planungsrecht nach dem B-Plan I1l-117 mit Festset-
zungsdatum vom 12.9.1971. Als Art der baulichen Nutzung
ist allgemeines Wohngebiet festgelegt. Das MaB der bauli-
chen Nutzung wird durch Baukdrperausweisung mittels Bau-
grenze festgelegt und auf sechs Vollgeschosse bestimmt.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich der sozialen Erhal-
tungsgebietssatzung "KattegatstraBe" vom 8.9.2018 gemanB
§172 BauGB Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung.

StraBenlandabtretungen sind derzeit nicht bekannt.

Keine weiteren Festsetzungen. Auf die Auskunft in den Anla-
gen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

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

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Bauordnungsrecht:

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-
liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaB nicht explizit gepruft. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehérdlichen Beschrinkungen und Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und

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

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache: eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 Baugrund aus Talsand;
Grundwasserstand bei 38,00 bis 38,50 m Giber NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstédnde zu verzeichnen.
Seit 2020 kénnen Veradnderungen an den Grundwasserstan-
den aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht bertick-

sichtigt sind.

Grundsticksgestalt: unregelmaBig

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes werden keine
ErschlieBungsbeitrdge im Sinne des BauGB in Verbindung
mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz geschuldet oder ge-
stundet. Nach derzeitiger Rechtslage gilt das Grundstlck da-
mit als erschlieBungsbeitragsfrei. Beitragspflichtige BaumaB-
nahmen sind derzeit nicht geplant.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

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

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstiick, Gebdude und Wohnung wurde gestattet.

Die Baubeschreibung erfolgt nach Ortsbesichtigung und Aktenlage soweit es der Herleitung des Ver-
kehrswertes dient.

Besichtigt wurden neben der Wohnung WE 4 das Kellergeschoss nebst Heizungskeller. Weitere Berei-
che waren nicht zugangig.

Das Grundstuck ist mit einem Vorderhaus bebaut. Der Zugang zum Hof erfolgt Giber eine seitliche Zu-
fahrt. Hier befinden sich ca. 22 offene KFZ-Stellplatze an denen zum Teil Sondernutzungsrechte gebil-
det wurden. Weiterhin befinden sich hier die eingehausten Mullstellflachen und Fahrradstellplatze.

Es handelt sich um ein sechsgeschossiges Mehrfamilienwohnhaus der spéteren Nachkriegszeit das in
Massivbauweise mit voller Unterkellerung errichtet wurde. Das Gebaude wurde ca. im Jahr 1991 um
ein weiteres Wohngeschoss aufgestockt. Das Haus hat nunmehr ein begriintes Flachdach.

Die hier zu bewertende Wohnung WE 4 liegt im 1. Obergeschoss. Sie orientierte sich zur StraBe und
zum Hof. Es handelt sich um eine 2-Zimmer Wohnung mit Kiiche, Bad, Flur mit Abstellnische und Bal-
kon.

3.1. Art des Gebaudes

Bezeichnung: Mehrfamilienwohnhaus

Zweckbestimmung: Wohnen

Baujahr, ca. 1965

tatsachliches Baualter: 58 Jahre zum Bewertungsstichtag am 3.4.2023.

Im Rahmen der Bewertung geht gemaB den Modellansatzen
des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) das ur-
sprungliche Baujahr in die Bewertung.

Modernisierungen: Augenscheinlich wurden im Rahmen der Aufstockung im
Jahr 1991 auch folgende MaBnahmen durchgefihrt:
+ Aufbringung einer nachtréaglichen Warmedammung
auf die Fassaden
 Erneuerung der Fenster

Es sind keine weiteren konkreten MaBnahmen bekannt ge-
worden.
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Instandsetzungsarbeiten:

Forderung:

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart:
Unterkellerung:
Fundamente:
Abdichtung:
AuBenwéande:
Innenwéande
Decken:

Dach:

Barrierefreiheit:

Treppen/Treppenhaus:

Keller:
Grundstiickszugang:
Hauseingang:
Fassaden:

Fenster:

GeméB Angabe der Verwaltung wurde im Jahr 2022 folgen-
de MaBnahme durchgefuhrt:
+ Sanierung von Schaden am Flachdach

Weiterhin wurden augenscheinlich folgende MaBnahmen
durchgefuhrt:
 Erneuerung der Hofbefestigung

Es sind keine weiteren konkreten MaBnahmen bekannt ge-
worden.

Das Gebaude wurde im Rahmen des Sozialen Wohnungs-
baus im 1. Férderungsweg errichtet. Aufgrund des Baujahres
wird angenommen, dass die Férderung ausgelaufen ist. Die
Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes sind daher
hier nicht anzuwenden. Sollten spaterhin Umstande bekannt
werden die Einfluss auf den Verkehrswert haben, so ist das
Gutachten in diesem Punkt ggf. zu korrigieren.

Massivbau

100 %

baujahrestypisch als Streifenfundament

vorhanden und teilweise schadhaft

massiv

massiv

massiv

Flachdach mit harter DAmmung; Bitumenbelag; Foliendich-
tung unter begriinten Bereichen; Dachterrassen mit Holzbe-
lag

Der Zugang zum Haus erfolgt nur Uber eine flache Schwelle;
der Zugang zu den einzelnen Geschossebenen erfolgt tiber
eine Haustreppen; die unterste Eintrittsebene des Aufzugs

ist auf der Ebene EG nach vier Stufen erreichbar; Haus und
Wohnung sind daher nicht ohne weitere Hilfsmittel zugangig.

Das Treppenhaus ist als 3-Spanner organisiert ist; massiver
Treppenlauf mit aufgesattelten Kunststeinstufen; Metallge-
lander und PVC-Handlauf; massive Treppe zum Keller; zu-
satzlicher AuBenzugang zum Keller

gemauerte Wande, teilweise mit Putz und Anstrich; Estrich-
boden; Mieterkeller als einfache Holzverschlage

Der Grundstiickszugang erfolgt direkt von der StraB3e; es
muss kein Fremdgrundstick Uberquert werden.

PVC-Rahmentlr mit Glasausschnitt; Klingel- und Gegen-
sprechanlage sind vorhanden

Fassaden mit nachtraglich aufgebrachter Warmedammung,
Putz und Anstrich; abgesetzter Sockel im KG

PVC-Fenster mit Isolierverglasung; teilweise mit Rolladen im
EG und im DG; Metallrahmenfenster mit Einfachverglasung
im Kellergeschoss
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3.3 Technische Gebéaudeausstattung

Heizung: zentral als Olheizung, Brenner Fa. Vissmann Vitoplex 300;
im Hof ist ein OlauBentank vorhanden; Heizungsverteilung
in der Wohnung Uber Plattenheizkdrper und "Auf-Putz-Lei-

tungen"
Warmwasserversorgung: zentral uber Heizung; Warmwasserspeicher im Keller
Kabelanschluss: nicht bekannt geworden
Sonstiges: Es ist ein Aufzug, Fa. Schindler, Traglast 4 Personen, Bau-

jahr 1965 vorhanden.

3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Allgemeinzustand

AuBenanlagen: normale AuBBenanlagen; kleine Vorgartenzone mit Rasen
und kleinen Strduchern; groB3e, befestigte Hofflache mit KFZ-
Stellplatzen und mit Metallzaun eingehauste Millstellflachen;
elektrische gesteuerte Torzufahrt zum Hof; Maschendraht-
zaun zu den angrenzenden Nachbarn und zum éffentlichen
FuBweg in der Griinanlage an der Panke.

besondere Bauteile: kleines Vordach Uber dem Hauseingang
Mullstellplatz: offen im Hof
Bautenzustand: Uberwiegend normaler bis einfacher baulicher Zustand, ge-

maB dem Bewertungsmodell des GAA Berlin

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

3.5 Beschreibung der Wohnung

Raumaufteilung: 2 Zimmer, Flur mit Abstellnische, Bad, Kiiche, Balkon

Hinweis: Der Wohnung ist das Sondereigentum an dem Kellerraum
mit der Nr. 4 zugewiesen.

Vor Ort konnte festgestellt werden, dass die tatsachliche Nu-
merierung der Kellerrdume von der im Teilungsplan ab-
weicht. Weiterhin liegt der durch die Wohnungseigentiimer
genutzte Kellerraum nicht an der Stelle laut Teilungsplan.
Vor Ort entspricht der genutzte Keller dem mit der Nr. 12. Im
Teilungsplan wird der genutzte Keller mit der Nr. 6 bezeich-
net.

Wohnflache: 63,55 m?

laut der Flachenangaben aus dem Teilungsplan. Diese An-
gabe geht in das vorliegende Gutachten ein.

Der Teilungsplan stammt aus der Erbauungszeit des Objek-
tes. Dieses wurde, wie bereits zuvor dargestellt, im 1. For-
derweg errichtet. Im Rahmen der Férderung wurden die
Wohnflachen sehr genau ermittelt und waren Grundlage der
Foérderung. Daher wird hier dieser Angabe verwendet.

Dem textlichen Teil der Teilungserklarung ist eine weitere
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Flachenangabe von ca. 66,00 m2 zu entnehmen die hier
nicht verwendet wird, da die dort genannten "ca. Wohnfl&-
chen" vielmehr die Grundlage zur Aufteilung der Miteingen-
tumsanteile sind als ein exakten AufmaB. Auf etwaige Un-
schérfen betreffend der Wohnflache wird ausdricklich hinge-
wiesen. Zur Ermittlung der exakten Wohnflache ist ein Auf-
maB erforderlich. Dies war nicht Teil des Auftrages.

Wohnflache

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

Besonnung, Belichtung, Bellftung: Die Wohnung ist zweiseitig von Nord-Ost und Stid-West be-
lichtet und bellftet. Das Zimmer mit Balkon orientiert sich da-
bei nach Sid-West zum Hof. Eine Querbeliftung ist gut

mdglich.

Sanitare Einrichtungen: WC, Waschbecken, Badewanne; Strukturheizkorper als
Handtuchtrockner; Fliesen auf dem Boden und an den Wén-
den

Waschmaschinenstellplatz: in der Kiiche vorgerichtet

Kiche: Fliesen im Arbeitsbereich

elektrische Leitungen: einfache Ausstattung

Steckdosen: einfache Ausstattung

FuBbdden: Laminat, Fliesen

Wandbehandlung: Putz/Tapete/Anstrich

Decken: Putz/Tapete/Anstrich

Zimmertiren: einfache Turblatter mit Metallumfassungszargen

Sonstiges: + Heizungsrohre in der Wohnung offen auf Putz verlegt

« eine Strangsanierung wurde im Haus augenscheinlich
noch nicht durchgefihrt

Nebenanlagen: keine
Baumangel/Bauschaden: Am Gemeinschaftseigentum:

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten; Aufgrund des Baualters muss ggf. mit der Verwendung
kontaminierter Baustoffe gerechnet werden, hier sind ggf.
Sondergutachten nétig; Schwarzfarbungen an den AuB3en-
fassaden. Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schéaden.
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Am Sondereigentum:
Keine sichtbaren Mangel und Schaden

Es wurden keine Untersuchungen bezliglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Bezlglich
moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen ausge-
schlossen. Eine Funktionsprufung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die Un-
terzeichnende Gbernimmt demgemaB keine Haftung fur das Vorhandensein von Bauméangeln, die in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

3.6 Weitere Objektdaten

Rechtsform Gesamtobjekt: nachtragliche Aufteilung nach WEG

Energieausweis: vom 12.6.2018. Der Energieausweis wurde auf der Basis
des Energieverbrauchs ermittelt und gilt bis zum 11.6.2028.
Hier ergibt sich ein Endenergiebedarf des Geb&udes von
84,8 kWh (m2a).

Anzahl der Wohnungen: GemaB der vorliegenden Abgeschlossenheitsbescheinigung
des Bezirksamtes vom 23.12.1987 wurden insgesamt
18 Sondereigentumseinheiten an Wohnungen gebildet.

Durch die nachtrégliche Dachaufstockung ca. im Jahr 1991
sind zwei weitere Wohnungen entstanden.

WEG-Verwaltung: Braun & Hubertus GmbH
Immobilienmanagement
KeithstraBe 2-4
10787 Berlin

Unterlagen der WEG-Verwaltung: Von der WEG-Verwaltung wurden die eingangs genannten
Unterlagen tbergeben.

Weitere Unterlagen, wie z.B. weitere Protokolle der WEG-
Versammlung oder eine Liste der durchgefiihrten Moderni-
sierungsmaBnahmen der letzten Jahre wurden nicht Giberge-
ben. Fur nicht eingesehene Unterlagen wird keine Haftung
Ubernommen. Weiterhin wird im Rahmen der hier vorliegen-
den Wertermittlung unterstellt, dass sich aus den nicht einge-
sehenen Unterlagen keine Umstande ergeben, die hier ge-
sondert zu bericksichtigen wéren.

Betriebskostenabrechnungen: Ein Einzelwirtschaftsplan mit Aufschliisselung der Einzelpo-
sten der Betriebskostenabrechnung hat nicht vorgelegen.

Gemal den Angaben der Verwaltung wurden im Wirtschafts-
jahr 2022 insgesamt 834,86 € fir die Heizkosten abgerech-
net. Bezogen auf die Wohnflache gemaR Teilungserklarung
von 66 mZ ergibt sich ein Betrag von rd. 1,05 €/m2 WF.

Fir die umlagefahigen "kalten" Betriebskosten wurde im Jahr
2022 ein Betrag von 952,83 € abgerechnet. Bezogen auf die
zuvor genannte Wohnflache ergibt sich ein Betrag von

1,20 €/m? WF.

Erhaltungsricklage: Gemal Angabe der WEG-Verwaltung vom 4.4.2023 liegt die
Erhaltungsricklage zum 31.12.2022 bei bei 20.000 €.
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Wohngeld:

Sonderumlagen:

Protokolle der WEG-Versammlungen:

Nutzung:

Mietvertrag:
Mieteinnahmen:

Teilungserklarun

Gemal dem Schreiben der Verwaltung wird seit dem
1.1.2022 ein monatliches Wohngeld in Héhe von 207,74 €
gezahlt (entspricht rd. 3,14 €/m? WF).

Die monatliche Zufiihrung zur Erhaltungsrucklage wird seit
dem 1.1.2019 mit 76,17 € angegeben (entspricht rd.
1,15 €/m? WF).

Insgesamt ist somit zum Wertermittlungsstichtag ein monatli-
cher Betrag von 283,91 € an die Verwaltung zu zahlen
(entspricht rd. 4,30 €/m? WF).

Die H6he der im Jahr 2022 abgerechneten Betriebs- und
Heizkosten liegt unter den Berliner Durchschnittswerten; die
monatliche Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage ist ver-
gleichsweise hoch. Hier ist zu vermuten, dass die WEG ihre
Rucklage nicht tber Sonderumlagen aufstockt sondern
durch laufende hdéhere Zahlungen.

Im Rahmen der hier vorliegenden Verkehrswertermittlung
sind daher keine Besonderheiten zu bertcksichtigen die ge-
sondert bewertet werden muBten.

Gemal Angabe der Verwaltung sind keine Sonderumlagen
bekannt deren Falligkeit noch aussteht und daher vom evt.
Ersteher zu zahlen waren.

Es wurde das eingangs genannte Protokolle eingesehen.
Hieraus gehen keine Umstande hervor, die hier gesondert
betrachtet werden muBten.

Die Wohnung ist eigengenutzt und gilt damit im Rahmen der
Bewertung als bezugsfrei.

aufgrund von Eigennutzung liegt dieser nicht vor

werden nicht erzielt

Die Teilungserklarung definiert u. a. das Sondereigentum, das Gemeinschaftseigentum und ggf. Son-
dernutzungsrechte. Der Teilungserklérung sind keine Regelungen zu entnehmen, die im Rahmen der
Bewertung gesondert berticksichtigt werden muBten.
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Definition des Verkehrswertes

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

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

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

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

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfig-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

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

Der Ertragswert wird im Folgenden nicht ermittelt. Es handelt sich um eine bezugsfreie Eigentums-
wohnung, hier steht die Eigennutzung im Vordergrund und nicht Renditetuberlegungen. Weiterhin
steht eine ausreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen zur Verfligung, sodass der Verkehrswert
aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet wird.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fiir den Wert des Objektes maB-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr blicher-
weise renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch flr solche Objekte sind Einfamilien-
h&user.

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Wohnungseigentums eine
untergeordnete Rolle, da die Herstellungskosten bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeord-
netem Interesse fir den Erwerber sind.

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

Der Vergleichswert wird in diesem Fall ermittelt. Ausgewertete Vergleichsdaten des Berliner Gutach-
terausschusses (GAA) liegen in Form der Kaufpreissammlung und in Form des Grundstiicksmarkt-
berichtes vor, sodass das Vergleichswertverfahren angewendet werden kann. Der Verkehrswert
kann somit aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.
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4.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getétigter Verkaufsfalle.
Voraussetzung fur die Ableitung eines Verkehrswertes durch Preisvergleich ist eine ausreichend
breite Auswahl tatsachlich durchgefihrter Kauffalle, die bezuglich ihrer typischen Wertmerkmale mit
dem Bewertungsobjekt méglichst nahe Ubereinstimmen. Durch Prifung der Vergleichsparameter
auf weitestgehende Ubereinstimmung lassen sich die Verhaltnisse auf dem jeweiligen Teilmarkt be-
urteilen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin. Daraus lieB sich
eine Auswahl vergleichbarer Kauffalle herstellen. Die Daten liegen der Sachverstéandigen grund-
stlicksscharf vor, wurden jedoch flr das Gutachten anonymisiert, um Riickschlisse auf einzelne
Objekte zu vermeiden. Die nachfolgende Auswertung stiitzt sich auf diese Auswahl. Sie bezieht
sich auf verkaufte Objekte, die dem zu bewertenden Objekt méglichst ahnlich sind.

Am 4. April 2023 wurde in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstlickswer-
te Berlin eingesehen. Gesucht wurden Kauffalle von Eigentumswohnungen in Geb&auden gleicher
Bauzeit in einfacher Wohnlage.

Es wurden 19 Vergleichskaufpreise gefunden. Nach der konjunkturellen Anpassung wurde 4 Kauf-
preis, die auBerhalb der einfachen Standardabweichung lagen, ausgeschlossen. Wie es zu diesen
besonders hohen oder niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ist nicht bekannt geworden. Sie gehen
nicht in die Ermittlung des Vergleichswertes ein. Es verbleiben somit 15 Kaufpreise in der Auswer-
tung.

Die Vergleichsobjekte wurden durch mich nicht besichtigt. Die Abweichung der Vergleichsobjekte
zum Wertermittlungsobjekt werden geman ImmoWertV § 8.3 im Anschluss beriicksichtigt.

Der Abfrage lagen weiterhin folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
Bewertungsobjekt Bewertungskategorien Vergleichsobjekte
Etagenwohnung Objektart Etagenwohnung
3.4.2023 Stichtag / Kaufdatum 3.4.2021 bis zum 3.4.2023
Mitte Bezirk Mitte
Gesundbrunnen Ortsteil Wedding, Gesundbrunnen
einfache Wohnlage stadtraumliche Wohnlage einfache Wohnlage
2,0 (geschlossene Bauweise) typische GFZ der Richtwertzone 2,0; 2,5 (geschlossene Bauweise)
1965 Baujahr 1949 bis 1970
1. Fdrderweg Objektférderung 1. FOrderweg
Vorderhaus Lage im Haus Vorderhaus
1. 0G Geschosslage ab EG, keine DG
63,55 m? Wohnfliche 50 bis 80 m2
bezugsfrei Verfiigbarkeit bezugsfrei
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Anpassung der Kaufpreise

Um die Vergleichswerte an die Eigenschaften des hier zu bewertenden Objektes anzupassen, wer-
den zun&chst folgende Schritte vorgenommen.

Anpassung an die | age
Das Bewertungsobjekt liegt in unmittelbarere Nahe zu einer Naherholungsflache und daher in einer

attraktiven Lage. Die stédtebauliche Situation ist jedoch eher einfach. Die StraBe ist eine Anlieger-
straBe, sie ist nicht mit Durchgangsverkehr belastet.

Einige der Vergleichsobjekte liegen in besseren stadtebaulichen Situationen und/oder in attraktive-
ren Lagen. Es wird unterstellt, dass aufgrund der besseren Lagen dieser Objekte hdhere Kaufpreise
erzielt wurden als sie fir Objekte in weniger attraktiven Lagen erzielt worden wéren. Daher erfolgt
hier eine Anpassung an die "schlechtere Lage" des Bewertungsobjektes. Fir die Objekte in
schlechteren Lagen, z. B. an oder in der Nahe von Durchgangsstraen oder weiter entfernt von Na-
herholungsflachen oder in sehr heterogener Umgebung, erfolgt entsprechend ein Aufschlag auf den
Kaufpreis. Da die Lageunterschiede in der Summe jedoch gering sind erfolgt entsprechend ein mo-
derater Zu- bzw. Abschlag.

Einige Vergleichsobjekte liegen in &hnlichen Lagen, bzw. es liegen sich aufhebende Eigenschaften
vor, sodass hier keine Anpassungen vorgenommen werden.

Konjunkturelle Anpassung
Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum vom 3.4.2021 bis zum Wertermittlungsstichtag am

3.4.2028. Es erfolgt die konjunkturelle Anpassung der Kaufpreise auf den Wertermittlungsstichtag.
Ausgangswert fur die Anpassung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt.
Ich nehme dabei Bezug auf die vorldufige Marktanalyse 2022 des Gutachterausschusses Berlin
(Vortrag von Thomas Sandner, Leiter des Gutachterausschusses Berlin, vom 14.3.2023). Ich bezie-
he mich auf die Auswertung zur "Mittleren Kaufpreisentwicklungen fir Eigentumswohnungen" im
Zeitraum vom 2012 bis 2022, bezogen auf die Wohnflache. Fir die Bewertung beziehe ich mich auf
den Zeitraum von 2018 bis 2022. Hier wird fir ganz Berlin eine gemittelte Preissteigerung im
Teilmarkt von rd. 11 %/Jahr angegeben.

Die aktuelle Situation auf dem Markt ist gepragt durch steigende Kreditzinsen, steigende Inflation,
steigende Energiekosten und steigende Baukosten bei gleichzeitigen Lieferengpéssen bei Baustof-
fen. Insgesamt ist eine groBe Unsicherheit betreffend der wirtschaftlichen Entwicklung zu verzeich-
nen. Diese Umstande spiegeln sich noch nicht vollumfénglich in der 0.g. Auswertungen des GAA
Berlin sondern missen hier ergénzend einbezogen werden. Hier wird insb. darauf verwiesen, dass
bereits aus der 0.g. Auswertung hervorgeht, dass die Preise fir Eigentumswohnungen ab dem

3. Quartal 2022 ricklaufig waren. Darlber hinaus ist die Anzahl der Kauffélle im Jahr 2022 gegen-
Uber dem Vorjahr um rd. 24% zurlick gegangen. Dieser Trend ist stadtweit zu beobachten. Im "Vor-
laufigen Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2022" heiBt es weiterhin: "Bei Eigentumswohnungen
nimmt die Anzahl der Kaufélle im Verhaltnis zum Vorjahr wieder ab. Insbesondre ab dem 3. Quartal
2022 ist ein deutlicher Umsatzriickgang gegeniber den vorherigen Quartalen festzustellen. Die
durchschnittlichen Kaufpreise sind gegeniiber dem Vorjahr zwar weiter angestiegen, beginnen aber
ab dem 3. Quartal 2022 wieder zu sinken. Die Durchschnittspreise im 4. Quartal 2022 liegen mittler-
weile unter denen des Vorjahres." Ein Hinweis auf verédnderte Marktbedingungen ist auch, dass die
Bodenrichtwerte in den Bereichen der geschlossen Bauweise zum 1.1.2023 im Durchschnitt rd. 20
bis 25 % unter den Vorjahreswerten liegen. Aufgrund dieser Umstande ist hier von einer Dampfung
der Preisentwicklung auszugehen, da sich die Marktteilnehmer, deren Verhalten hier abgebildet
werden soll, insgesamt zdgerlicher verhalten. Die fur die Jahre von 2018 bis 2022 ermittelte Preis-
steigerung wird fir die Zeit bis zum Wertermittlungsstichtag entsprechend gemindert unterstellt. Mit-
hin geht hier eine moderate Preissteigerung flr die 0.g. Zeitspanne von 3 %/Jahr ein.

Weiterhin werden die genannten Preissteigerungen als linear im Verlauf der Zeit unterstellt und auf
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das jeweilige Kaufdatum der Vergleichswerte bezogen ermittelt. Die tatsachlichen Kaufpreise wer-
den somit auf den Wertermittlungsstichtag im April 2023 konjunkturell angepasst.

Wertansatz
Der Vergleichswert ermittelt sich aus dem Mittelwert geméaB Kaufpreisauswertung multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjektes.

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Nach der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes erfolgt geman ImmoWertV die Berucksichti-

gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Hier sind die einfache technische und sanitare Ausstattung der Wohnung und des Hauses zu be-
ricksichtigen. Diese negativen Merkmale treten beim Bewertungsobjekt in mehreren Punkten auf.
Es ist anzunehmen, dass einzelne dhnliche Merkmale ebenfalls bei den Vergleichsobjekten vorlie-
gen und insofern bereits anteilig eingepreist sind. Beim Bewertungsobjekt treten sie jedoch zusam-
men auf. Insofern muss hier ein zuséatzlicher Abzug in die Bewertung eingestellt werden der diesen
Umstand abbildet. Der gewéhlte pschl. Abschlag orientiert sich an der Héhe des vorlaufigen Ver-
gleichswertes. Aufgrund der in den néchsten Jahren zu erwartenden Kosten bei gleichzeitig stei-
genden Baukosten zum Stichtag féllt der Abschlag vergleichsweise hoch aus. Er stellt damit, wie
bereits zuvor dargestellt, das Verhalten der Kaufer auf die geschilderten Umstande dar.

Es erfolgt eine Abzug aufgrund der Unschérfe bei der Zuordnung der Kellerrdume. Wie bereits er-
wahnt ist die Numerierung der Kellerverschlage vor Ort nicht identisch mit der Numerierung in den
Teilungsplanen. Grundsatzlich ist der Wohnung ein Kellerverschlag (in Sondereigentum) zugewie-
sen, der betreffend Lage und GréBe ungeféhr den Teilungsplanen entspricht. Grundséatzlich ist die-
ses Merkmal (nicht vorhandene oder vertauschte Kellerverschlage) haufig zu finden, daher kann
hier ebenfalls davon ausgegangen werden, dass bei einzelnen Vergleichsobjekten dhnliche Um-
stande vorliegen und der Sachverhalt insofern bereits anteilig eingepreist ist. Daher wird hier nur
noch ein geringer Abschlag in die Bewertung eingestellt, der sich, wie bereits zuvor geschildert, in
einem prozentualen Anteil vom ermittelten Verkehrswert darstellt und das Verhalten der potentiellen
Kéaufer auf dieses Risiko darstellt. Weiterhin ist zu bedenken, dass es sich um eine vergleichsweise
groBe Wohnung handelt und eine Abstellflache innerhalb der Wohnung bereits vorhanden ist.

Es erfolgt ein_Zuschlag aufgrund der Méglichkeit einen PKW auf dem Hof abzustellen. Dieses Mdg-
lichkeit ist insbesondere in Bereichen der geschlossenen Bauweise wertvoll, da hier Stellplatze auf

dem offentlichen StraBenland nur eingeschrénkt zur Verfugung stehen. Der Zuschlag orientiert sich,
wie zuvor bereits geschildert, am vorlaufen Verkehrswert und wird in einem pschl. Zuschlag ermit-
telt. Dieser fallt jedoch vergleichsweise gering aus, da die Nutzung nicht dinglich gesichert ist und
daher vom "Gutwill" der Verwaltung und der Miteigentimer abhéangt.

Weitere Anpassungen missen nicht vorgenommen werden, bzw. unterschiedliche Merkmale heben
sich gegenseitig auf.

Die Auswertung der Vergleichskauffalle ist den Anlagen zu diesem Gutachten zu entnehmen.
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Berechnung des Vergleichswertes
Mittelwert gemaB Auswertung (s. Tabelle) 4.418,03 €/m2WF

Die ermittelte Standardabweichung betragt 443,08. Der Variationskoeffizient liegt bei 0,10. Werte
unter 0,20 sind statistisch gut belastbar und zur Ableitung des Vergleichswertes geeignet.

Zu- und Abschlage aufgrund der Lage wurden vorgenommen. Die Kaufpreise wurden weiterhin
konjunkturell angepasst. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemaB ImmoWertV § 8.3
werden danach beriicksichtigt.

Ausgangswert 4.418,03 €/m2WF
Wohnflache (WF), gemal Text 63,55 m?
Vergleichswert, vorlaufig

63,55 m2 m2WF X 4.418,03 €/m2 WF = 280.765,81 €

entspricht Vergleichswert, vorlaufig 280.7 1
(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Abschlag wegen einfacher Ausstattung von Haus und Wohnung,

gemal Text -12,0% -33.691,90 €
Abschlag wegen Unscharfe der Kellerzuordnung,
gemal Text -0,5% -1.403,83 €
Zuschlag wegen moéglichem PKW-Stellplatz auf dem Hof,
gemal Text 2,0% 5.615,32 €
ergibt Vergleichswert 251.285,40 €
bzw. Vergleichswert, rund 250.000.00 €
(als Verfahrenswert)
entspricht, rd. 3.934,00 € €/m2WF

Plausibilisierung:
GemaB dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2021/2022 des Gutachterausschusses Berlin

(GAA Berlin) liegen die Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des
sozialen Wohnungsbaus der Baujahre ab 1950 in Berlin im sog. "restlichen Stadtgebiet" in einfa-
cher Wohnlage im Jahr 2021 bei 2.648 €/m2 bis 4.501 €/m2, jeweils bezogen auf die Wohnflache.
Der Mittelwert wird mit @ 3.609 €/m2 angegeben. Diese Werte gelten fir Wohnungen in bezugs-
freiem Zustand ohne Differenzierung der WohngréBen, der Wohnlage und des Zustandes. Die
Auswertung des GAA Berlin basiert auf 200 Kauffallen.

Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2021. Nach konjunktureller
Anpassung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermittlungsstichtag am 3.4.2023, gemaB mei-
ner vorherigen Ausfiihrungen von rd. 3%/Jahr, liegen die Spannwerte bei 2.787 €/m2 bis
4.737€/m2, bzw. bei einem Mittelwert von @ 3.798 €/m2.

Der Vergleichswert der hier zu bewertenden Wohnung liegt bei rd. 3.934 €£€/m2 Wohnflache und
damit im Bereich des Mittelwertes der Auswertung des GAA Berlin. Der Wert entspricht der tat-
séchlichen Lage der Wohnung in einfacher Wohnlage mit einfacher technischer und sanitarer Aus-
stattung, jedoch in unmittelbarer Néhe zu einer Griinanlage und der Méglichkeit eines Stellplatzes
auf dem Grundstlck. Weiterhin ist die Wohnung gut geschnitten und belichtet. Somit bestatigen
die Daten des GAA Berlin der GréBe nach den ermittelten Vergleichswert.
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4.4 Zusammenstellung der Werte
GemanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Verfahrenswert): 250.000,00 €

4.5 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Der Verkehrswert flr die Wohnungen WE Nr. 4 nebst dem Sondereigentum am Keller Nr. 4
belegen im 1. OG, links (vom Treppenabsatz aus gesehen)

GottschalkstraBe 16
13359 Berlin-Gesundbrunnen

zum Wertermittlungsstichtag am 3.4.2023 wird ermittelt auf

250.000,00 Euro

Der Wert gilt fir das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

Erklarung der Sachverstandigen

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

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

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

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

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

teien vereinbart.
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4.6 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten

Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sind hier Aussa-
gen nur eingeschrankt moglich.

zuc) Baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen gemaB vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.
zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht ganzlich ausge-

schlossen werden.

Weitere Feststellungen:

Zu a) GemaB der beigefugter schriftlicher Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fur das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungskataster vorhan
zu b) Die Verwalterbestellung wird dem Gericht mit separatem Schreiben ibergeben. Die

Verwaltung wird ausgefiihrt von:

Braun & Hubertus GmbH
Immobilienmanagement
KeithstraB3e 2-4

10787 Berlin

Die H6he des monatlichen Wohngeldes betragt zum Stichtag 207,74 €. Zudem ist ein
monatlicher Betrag von 76,17 € als Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage zu zahlen.

Zu c) Die Wohnung wird von einer Miteigentiimerin genutzt und gilt im Rahmen der Bewer-
tung als bezugsfrei. Mietverhéltnisse liegen nicht vor.

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

zZu e) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.
Zu g) Ein Energieausweis lag vor und wird dem Gericht mit separatem Schreiben tUbergeben.

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

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 6.4.2023 Sachverstandige

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

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 12.12.2022, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstlck und die Lage der Wohnung sind markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 12.12.2022, Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Lageplan, durch Verkleinerung o. M.
Das Grundstlck und die Lage der Wohnung sind markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss Kellergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage des Kellerraums Nr. 4 (in Sondereigentum) gemaB Teilungserklarung ist markiert.

Ebenso ist der tatséchlich genutzte Kellerraum dargestellit.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss der WE 4 im 1. OG, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der Wohnung ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Schnitt, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der Wohnung ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Treppenhaus

Kellergeschoss, Heizungsraum Heizungsraum
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Kellergeschoss Bildunterschrift

Treppe vom KG zum Hauseingang Wohnungseingangstur zur WE 4
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WE 4, Flur E-Verteilung

Badezimmer

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



30K 25/22 Gottschalkstr. 16, 13359 Berlin-Gesundbrunnen, WE 4 Anlagen Seite 10

Kiche

Klche Aufzug im Treppenhaus
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Hofflache mit Stellplatzen und offenen Miillsammelflachen

Hofansicht, die Lage der Wohnung ist markiert
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Hofansicht und Hofflache, die Lage der Wohnung ist markiert

Zugang zur Grunanlage "An der Panke"
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Weg neben dem Grundsttick in der Griinanlage "An der Panke"

Grinanlage "An der Panke"

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Beniksam Mite von Ber ‘ BERLIN | %

Gtadien sami
Fachbomich Bay- und Wohnungeautsichi
Tartwhined b ot Bede DTHY B S it
B Frm ek
GeschE. (i A4 TR B R
Fraw Dipl -Ing, S L IF )
E'J'ﬂ!.m Hll'ld it Craim geitdu s w
Eisvogatveyg 61 Ervrmvas {5
14165 Barlin - Trigkn s ) R
Far [0BE4ETT]
Wemmung
I =119
1
B b AT AT AiaBe Rl
(G Pt I Dk ey ] it aasonar Gageaptur
on vtacdorisctingrami f§n mit berkn g0
{Elsarrn, fugangaoniisgneg e | 3558 1 Vi
Ll
ww B (3 o ROV v vty e
T RO s at
Bigiam 413 E
Grundeinck: Berlin - Gesundbrunnen, Gottschalkstrala 18 (Flur 9, Flurstilick 46003)

Baulastenauskunft ihr Zeichen: 30K 25/32
Baulastenauskunfi - Negativ-Beschelnigung -

Antragsdatum 12122022 Eingang 1d 12 2022

Anlagen o Gebdhrenbescheid
s |ndctiadl Datenverarbeitung

Sehr geehnie Frau Dipl-lng. Hendrelch,
fur das o. 9. Grungstuck ist keine Baulast im Baulastamrrsichng sngetragen

Do Eneiiung von Auskuniten dus dem Baulasienverzaichnis (81 gebuhranpfichtin Die Hohe der zu
entrichtenden Gebihr mntnehmen 5 bitte dem beigefugten Gebuhrenbeschaid

M fesundhchan Grilflan

im Aufirsg

Hokezra

Baulastenauskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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l-
Bezirksamt Mitte von Berlin m
Abteilung Crdrwng, Urwelt, Natur, Strafien und Grinfiichen
Uirrevnit= und Natumschutzamt
b e WS o B 13040 e CRZabm gl
Dipl -ng. Architektn Evelyn Hemdreich enuigeihude:
ar-hlaryAloe 11
Einvogabweg 61 101178 Barty
14185 Borlin
0K, 25
Spraiheeisn.
et Yaranbanasg
(FiachSfar b et Beawbeterin Telelos (030} POTE 28413 Chidism
U3 Vo 14004 T4 Harr Sohiale Totpdan (O30} 9018 SET541) 13722022
et ArEwTeS bt amgndes Basm 217

Esl  andress schulsiba-mitin borlinds
B Evprtnry) won By e giytpier Signaur mdgich.

Sohr geshirte Frau Hendrech,

Sie haban mil Schrelben vom 12.12. 2023 die Waiiengabs der mir vorfegenden Infommadionen
Obsar dhie Limrwsdl zu dam Grundsiick Gottechalcstrafe 18, Flurstlbck 48043 in 13358 Bedin m
Bexirk Mits baandragt.

Gemal & 18a dos Beviner |nformatonsfraheisgesstes (IFG) vom 15101098, zussor
gednden durch Gesetz vom 11.07.2008 [GVEI, 8. 819) m Verbendung mit § 3
Limweltinfarmatignspaseiz (LUIG) woem 22 12 5004 (BGAI & 3704) habon Sia das Recht oo
Zugang 2u dan Irfarmpticnan.

Ciie Informationen lassan sich wie folgl zusammen! ssgen:

Die angalragls Flacha =1 plchl im Bodenbalastungskaastar das Landes Barlin (BEK)
WErEEEChimel

Bt Gound did Ladge im Inneasisdibensich sind Boden- wnd GrundsBsasrisrnndiniguengan,
Inshesonders aus dan AUTIusgsschichlen des Bodens, nachl ausmpschilisden

ch wassn dorauf hin, dass danlber huinaus weilers Gfentich rupangliche Quelen Hinwatse
mmmmﬂmsmm:mnnmw k. Higr sind huhﬂm':lﬂ&
h=ionsche Knten, Schichinmazeichnisss mil Autiillngabodan

Senataverwaltung fir Stadtontwickiung (nd Urnwell), Luftbdiidar, h'wmuunmhwd'r: Karia
und Kartan mil Kregsschiden (Karte der Gebaudeschiden 1845) zu rennen

Einige diesar Kardan sind im iremet aul den Seilen der Senatsveraaiuing r Lamwed,

Varkahr und Klimaschur umarful;a-rﬁmni_lﬂlﬁ mrrnichihar
hiip:Aiier sia-berlin defbnded. 5p

Die 0. g Infarmationen entsprechan unsanem derzetigen Kenninisstand nach Aklaniage und
mrheban keinsn Arsproch sl Volstandighait

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

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

Cresa Informaton st nach § 18a IFG gebihreanpfichiiy. Gemal § 18 1FG in Verbindung mid §
2 Abs. 1 des Gesstrés ober Gebdhran und Beitrage vam 32 05,1857 {BabG), mulatri
pedndern durch Gesetr vom 08,07, 2008 (GVEL 5. 713) wird foiganda Gebihr nach der
VernaSungsgoebihnenordnung (WEabOy in der Fassung vom 13111878 (GVEI, & 2410,
zulplzt gedndet durch Sechsundrwanzigsie Verordnung zus Anderung der
VenwaRungsgeblhrenardnung vorn 01.04.2008 (GVBIL. . 87) erhaben

Hiiho: 50,008
Tarifatelle nach Wiebl: 1004
Kassenreichon; 220016 EIEIE

Bt dae Barmassung der Gablity wundan e Fritenan nach § 5 VGebD barbcksichiigh

Ich bitber Sim, don Betrag innerbalb von swel Wochen naech Zustelung disses Boschikden an
dig Benitkskasss M zien Buchungezeichon 430011148, anter Angabe des
Kassenzeichers — wie oban anpegaben —auf einu a Konio zu zahlan

ich werise darauf hin, dass diese Gebihr unbedingt als Einpelliberveisung zu zahlen
i=t, um die kassentechnische Zusrdnung zur bestehanden Forderung sicherzustellan.

Gaogen diesen Bascheld st der Widerspruch rulssig Er ist Innechal eines Bonals nach
Bekannigabe dieses Bescheldes schidfiich oder zur Miederschrilt beim Bezieamml bithe van
Barlin, Luy Urnaalt und Matur, Batelich Linmwalt, LUimdat 100 2y erbeben

Es wird darad hingawiossn, dass bel schrilllicher Einegung des VWidedspiuchs &a
Widarspruchsinst nir dann gewahrt is2, wenn der Widerspruch innerhall der Frist

aingugangsd ist
Gemdl § B0 Aba. 1 Nr, 1 VGO hat der Widarspruch bed Anfordarung ven Gfentchan
Abgaban und Kosten kemo aufschisbends Wirkung

Datenpchutzhinweis

infedrnaticnen Tur Verarbeitiang [hrér persorenbazogenen Daten durch das Uirweall- wnd
Naturschumrami Mifle finden S auf

g e harian e e pod ik und -veryn ungSeemreniunmwe -ned-nagechincant
unbésr e Punid Datenschutzhiwais

Fals Sio nicht Ubar einen Intermetrugang verlpsn sofien, ssnden wir [Hres s
Denechutriniormationan geme sauch postalisch 2

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Berirksamt Miite von Berlin 1

Abt, Stadtentwicklung und Facility Management | BERLIN
Stodientwickiungsamt / Fochbereich Slodislanung

Rareisaml Hille v By 1321 Db [Pavinnehni} Plasrit i bami
Bira Balin-Lohtendo:l Sen} 414
L W
E'“ml“g 'El.l aim Mla'adi
14169 Bedin Eml il 5 B0 AL Tl

s plae Wl - mee bminge
P R R e
T [E= e

£ s ol ™ RAITTT L, WY WCTTR
Mmyrofie 1o8, 1935 Bede

iy 1TR

v A2 4 2033

Grundatick: Gotiychalkal. 16, 13359 Bedin = Flen 9, Flurshick! 4503
Sochuiondiouskendt zum Sukunfisemchen vom 12122022
It Feichon: 30K 250282

Sahr geshrid Frau Hendreich,
sahr geohite Frou Sochmann,

il dos o.g, Grundubek ereile ich gemél Abfrage falgende Autkinfie:

Die Lisgénschafl Begt im Gahmgibargich des om 12, Jeplember 1971 letigeseizien
Bebommgspdans U117, Cisser weist s dieves Grundatieh aly At des baulichen Buzung sn
gligemeines Wohngebist (WA} gemaf § & BaulNVO [Fossung vom 16, Septembar 1977) aun.

Durch ging Boukérperauresisung mitiels Baugrene wird die Brbouung on des Gotischallah, 16 ols
geschiossener Blochiond mil man, & Vollgeschassan beatimmi,

Aufterdem liegl dos 0. Geundstick im Gellungsbereich der Verordnung zur Erholiung des
Zusommaenseizung der Wohnbevilionng Kollegulliofls® im Beazik Mitte von Barlin gemai § 172
Abs. 1 Safz 1 Mr. 2 BouGE [Eshaliungueratdnung Keftegatttratie”) vom 18, September 2018
{GVaL S, 530-531)

Dt 0., Grundeltek egt gich!

v im Geltungsberesch von Erhathingssatrungen gemafi § 272 Abs. L Sote Ne, 1 BouGH
(Erholfungeserzung/Geataltschufz),

im Caltungeberaich anes fermiich lestgesetzien Sonierungigebietes gemaf §136 1. Boull,

sm Gellungibarsich sinar iadlgboslichen Enwicklungemofinahme gemafl G165 (. BouGh,

in sinemn Fdodergebiat Nockhallige Emeuerung® (vormols Stadiumbau] gemafl §171a i BouGR

T A oW

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Bem Fochbereich Sludiplonung llegen akived keine (nfarmatisnen dariber vor, ob em Yerlahoen zur
straflanlondabiretung geplom =i, Bille wendan Sie sich {0ii weiters Infarmationen on das St e
wrd Gronllechonomd des Beorksombes Bedlin-itie,

kch hedle, ihnan mil den vardshenden Aussagen woilergehalfan tu habsen.

Hit rewnalichen GiGBen

|ith .ﬂmllrng

F v
! = o
i '-_J'.' F
Klunker

Planungsrechtliche Auskunft

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

Sladantwckbungsami
Fachbersich Bau- und Wohaungasitsicn

Beiroviairl R 030 D, 13HT e Paiceenra

Frai Digd -Ing
Evelyn Hendraich
Eisvogeiweg &1

14168 Banim

BERLIN | R

ST ] e Dl
Gaegesd (i A PRGBS D i 214
W w angabe]
Dacaiparanceis MaERrTaTA T
11357 B
Tisvar 1%
Tt (A E 45458
i [N BATTY
WemEg 130500
Hmit] A&
5 i
ety it G tes o [emain 3
106 wacd o Dokt iml ik Srasather Bagrumary
o ahd ARG M barin o0
IBoon. Jugasgasifeung gom § Jo oy 1 WG}
el
W B oot eIt o0

G e o o B S
Dl

Grundstliek Berlin - Gesundbrunnen, Gotschalkstrabe 16

Warhaben baubehdrdische Auskunit
Antragsdatum  12.12.2027 Eingang. 12122022
Aniagen

= Geblhrenbescheid

Sahr geehris Frou Dipl -ing. Hendraich,

in Beantworung inrer oug. Anfrage 1k ich thnem md, dass nach derzedigem Kenntnisstand kams
Bajbehérdihohen Beschrinkurngen und Baanstandungen Tu 8.0 Dbjett Basiahan

Duega Auskunft

# - anth# keine Aussage dehingshand, o abwaage Balestatemiraguigen aul dam o §
Carundstick vorhanden brw. nichi vorhandan sind Hiarfur mt ean gesondener gebuhien-

pllichtiger Antrag erforderich

s umiasst keine Aussagen Do ébwisgen dankmalechiichan Aspalian
« 8% kaina Garantie dafir. dass das (bjekt 1ateachlich mangetired isL sondem bestivligl kedig-
fich, dass der Bau- wnd Wohnungsaulsichl derzait keine Mingel belannl sind

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrankungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S50 P00 A 5H i 1 1! B4
Sang 1 von d

Die Ertedung diasar Auskunft it gapihrenpfiichty. Die Hehe der zu emrichienden Gebahr ent-
pakman Sie bite dem beilegenden Gebdhrenbeschesd

Mil freundlichen Gellian

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrankungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksam! Milte von Berlin
Abl. Ordnung, Umwell, Notur, Strafien und BERLIN ‘i
Griinflachen

Straflen- und Grinflachenamt/ Grundsticks-, Kleingarten-
wngd EnschlieBungsbeidragiangategenhelen

Hezmbngm® M srey B, L1321 Bartn  Ponagmamatll] Crmr oS T o e gk |
Frau Digl Ing, Say 111}
i Fiozs Blrbrkp
E. Hendroich
Taledar =49 30 B0 B-220075
Eisvegeleeg 61 Tibehas it 30 S1R:027 T2
14165 Barlin Lenptie SiotebeJbirmme barte o

1"y ddrwne ! ms F b Dol iaery P
U T EE P e e

Dirsrimpbdules Delgol M
N i oiles FE LOTTE Baathi

Timmes 1303
g 8 o Bt

Crrundiiiick Bedin Mite, Gottscholkyirafle 18 in 13159 Borlln
Grundbuch van Bedin-Wedding

Blo 17138, Wohnungseigenium
Flar &, Flursiiick 460,3

i 28/22
fnfroge vam 12 Dezember 2002

Sahi goehrly Frgu Herdreich,

wahr geehrie Damen und Hesoan,

aulifne &g, Anfrage Beschiifge ch, doss das o.g. Ceondelbck durch dis Enchiafhinguanioge
Gotischolkstrofte erchionsan il Fir die Erschilefungsanioge, dee ununterbrochen dem Slhenfiichen
Vet dimnte, a1 oufgrund § 242 Abs. § BauGH LY.m. § 150 EBG kein Erschliefungibadrag mehr
Ty weheben,

Mir isl derze michl belannl, dows bedrogeptiichiige Baumofinahmen an der aug, Verkehmonloge
mepinat end

b (g bleiben die Bechin Bading auigrund der Vomchriften der 55 127 1 BouGE und des B85
Rinsichilizh waderer ggl. feu Bntukommender Eischllmforgeomiogen unberhrl,

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

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



30K 25/22 Gottschalkstr. 16, 13359 Berlin-Gesundbrunnen, WE 4 Anlagen Seite 22

Hachisgrendiogen

Bavgewetzbuch (BouB) in der Fasiung des Bekanninockurg vam 23, Septambar 2004 (BGAL 15,
2414], wiletal geanded cuireh Artkel 118 dar Verardning vom 31, Avgust 2015 [BGBL | 5. 1474}

Enchliefurgibeitrogigeety (EAG) vom 12071955 (GVE1, £, 444), ruleht gednded dureh Artkal 42
i Gasrtres vorm 121027020 [GVBL 5. 807, B2E).

Ml lreundlichan Caililden

km ﬂul.‘ll‘fqg

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

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

Rechtsarundlagen

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

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

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

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

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

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

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

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

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

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

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

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