Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB
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hier: Wohn-Geschaftshaus
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Verkehrswert: 1.100.000,00 €

StraBenfassade StraBen- und Slidfassade

Das Gutachten umfasst 30 Seiten zuzlgl. 31 Seiten Anlagen.
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobijekt: Das Grundstiick ist mit einem zweigeschossigen Gebaude mit ausge-
bautem Dachgeschoss und Teilunterkellerung bebaut. Im Haus befin-
den sich zwei Wohnungen und eine Gastronomie in EG und KG. Die
StraBe ist larmbelastet.

Lage: mittlere Wohnlage nach Berliner Mietspiegel 2024

Baujahr, ca.: 1977 als zweigeschossiges Gebaude mit Flachdach und Teilunterkel-
lerung; 1993 Anbau eines Gastraums im EG; 2016 Dachaufstockung

GrundstiicksgroéBe: 838 m?

Wohn-Nutzflache, rd.: ca. 226,00 m?> WF/NF in OG und DG; ca. 215 m? NF fiir die Gastro in
EG und KG, zuziglich ca. 100 m? AuBengastronomie

Zustand: Uberwiegend guter Zustand; gepflegt; Ifd. Instandhaltung ausgefihrt

Nutzung: GemaB Angabe besteht Eigennutzung fir die Gastronomie im EG;
augenscheinlich Nutzungsiberlassungen der Wohnungen innerhalb
der Familie

tats&chliche NK-Miete: Ist nicht bekannt geworden.

markubliche NK-Miete: rd. 38.000 €/Jahr

Wertermittlungsstichtag: 29.10.2024

Verkehrswert: 1.100.000,00 €

— ohne Berlcksichtigung des Wohnungsrechts fur die Wohnung im OG —

|_I-.‘-|

Grundriss Erdgeschoss Flurkarte genordet, Grundstiick ist markiert
SchorfheidestraBe, Blick nach Sud-West SchorfheidestraBe. Blick nach Nord-Ost

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

1.1 Bewertungsobjekt Wohn-Geschéftshaus

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

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Wedding
Brunnenplatz 1
13357 Berlin

1.4 Ortstermin

Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 15.10.2024 zum Ortstermin geladen.

Antragsteller

Land Berlin

v. d. d. Finanzamt Reinickendorf
Eichborndamm 208

13403 Berlin

Antragsgegner
Wohnungsmieter im Haus

Restaurant Dalmaija im EG

Ortstermin: 29.10.2024
ab 11:00 Uhr
Teilnehmer: » Antragsgegner

+ die unterzeichnende Sachverstandige
Frau Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen
Akteneinsicht: im Bauaktenarchiv von Reinickendorf am 8.10.2024

GemanB den Unterlagen im Bauaktenarchiv wurde im Jahr
1967 die Genehmigung fir die Errichtung eines eingeschos-
sigen Wohnhauses mit Flachdach und Teilunterkellerung er-
teilt. Die SchluBabnahme dieser MaBnahme erfolgte seitens
der Behdérde im Jahr 1973.

Eine nachtréglich beantrage und genehmigte Aufstockung
um ein Geschoss wurde im Jahr 1976 gestellt; die SchluB-
abnahme erfolgte hier im Jahr 1977.

Im Jahr 1989 wurde der Umbau/Umnutzung einer Videothek
im EG zu einem Café/Restaurant genehmigt. Die Abnahme
dieser MaBnahme erfolgte im selben Jahr.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Unterlagen/Angaben der Beteiligten:

Verwendete, objektbez. Unterlagen:

Im Jahr 1990 wurde der Antrag zur gastronomischen Nut-
zung der gartenseitigen Terrasse genehmigt.

Mithin ist die Nutzung der Flachen im Erdgeschoss und im
Garten fur Gastronomie im bauordnungsrechtlichen Sinne
genehmigt.

Im Jahr 1993 wurde die Genehmigung zum Anbau eines
Gastraums auf der Gartenseite erteilt. Im Jahr 1996 wurde
die Genehmigung fur einen Kellerraumanbau erteilt.

Im Jahr 2016 wurde die Genehmigung zur Dachaufstockung
erteilt. Laut den Unterlagen im Bauarchiv wurde der Ab-
schluss dieser MaBnahme im Jahr 2016 angezeigt.

GemaB dem Dachgeschossgrundriss zur Baugenehmigung
aus dem Bauaktenarchiv ist als Art der Nutzung der Flachen
im Dachgeschoss "Hobbyraum" eingetragen. Das heiBt,
dass die Flachen im Dachgeschoss aus bauordnungsrechtli-
cher Sicht nicht als Wohnflachen zum dauernden Aufenthalt
von Menschen genutzt werden dirfen. Auf diesen Umstand
wird im Rahmen der Bewertung gesondert Bezug genom-
men.

Im Rahmen der o.g. letzten BaumaBnahme wurde augen-
scheinlich auch die Wohnung im Obergeschoss teilweise
modernisiert.

Die Bausubstanz ist zu einem wesentlichen Anteil aus dem
Baujahr 1977. Mithin geht als Baujahr das Jahr 1977 in die
Bewertung ein. Bei der Wahl der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer wird auf den Umstand der nachtréglichen Auf-
und Umbauten gesondert Bezug genommen.

Mit Schreiben vom 15.10.2024 wurden die im Beschluss des
Gerichts genannten Beteiligten, bzw. deren Zustellungs-
bzw. deren Verfahrensbevoliméchtigten angeschrieben mit
der Bitte um folgende Angaben:
* Name der Hausverwaltung
* Angabe der Mieter/Mieterliste und
- Ubergabe deren Mietvertrage mit Angabe der
derzeitigen NK-Miete und der letzten Abrechnung der
Betriebskosten
* Energieausweis

Bis zur Abgabe des Gutachtens wurden keine Unterlagen

Ubergeben oder Angaben gemacht.

+ Grundbuchauszug von Wittenau,
Blatt 8430 vom 1.8.2024

+ Baulastenauskunft des Bezirksamtes Reinickendorf
von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt,
FB Bau- und Wohnungsaufsicht, vom 23.9.2024

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes
Reinickendorf von Berlin, Abt. Ordnung, Umwelt und
Verkehr, StraBen- und Grinflachenamt, vom 4.10.2024

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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+ Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster des Bezirks-
amtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und Natur-
schutzamt, vom 1.10.2024

+ Auskunft zur planungsrechtlichen Situation des Bezirks-
amtes Reinickendorf von Berlin, Stadtentwicklungsamt,
FB Stadtplanung und Denkmalschutz, vom 15.10.2024

« Auskunft zu bestehenden baubehdérdlichen Beschran-
kungen und Auflagen des Bezirksamtes Reinickendorf
von Berlin, Stadtentwicklungsamt, FB Bau- und
Wohnungsaufsicht vom 27.9.2024

Ricksprachen: keine

weitere Auskinfte: Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte und die On-
line-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner Verwaltung
wurden eingesehen. Die Korrektheit der dort veréffentlichten
Daten wird fur die Bewertung unterstellt. Mindliche Aus-
kiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unverbindlich.

Fir die Richtigkeit von Auskulnften Gbernimmt die Sachver-
sténdige keine Haftung. Weitere Angaben zu Rechtsgrund-
lagen und verwendeten Quellen befinden sich im Anhang zu
diesem Gutachten.

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Grundbuch: Wittenau
Grundbuchblatt: 8430

Gemarkung: Flur 3; Flurstiick 40/54
Bezirk: Reinickendorf
Altbezirk: Reinickendorf

Ortsteil: Mérkisches Viertel
Anschrift des Grundstiicks: SchorfheidestraBe 23

13439 Berlin-Markisches Viertel

GrundstlicksgroBe: 838,00 m2

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache

Rechte und Lasten: keine Eintragungen

Erste Abteilung: Eigentiimer geman Grundbuchauszug

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

Zweite Abteilung: Lasten und Beschréankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt

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

grundsatzlich ohne Berlcksichtigung der Eintragungen aus
Abt. 11.

GemanB Auftrag des Gerichts soll die Wertminderung durch
die Eintragung in Abt. Il unter der Ifd. Nr. 3 zu 1 als separa-
ter Ersatzwert ermittelt werden. Im Rahmen der hier vorlie-
genden Wertermittlung wird daher zunéchst der Verkehrs-
wert ohne Berucksichtigung der Eintragung in Abt. Il des
Grundbuches ermittelt. Die Ermittlung der Wertminderung
durch das eingetragene Recht erfolgt im Anschluss als se-
parater Ersatzwert.

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1
geldscht

unter der Ifd. Nr. 2 zu 1
geldscht

unter der Ifd. Nr. 3 zu 1

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht ge-
maB § 1093 BGB) fiir "weibliche Person", geb. 13.12.1955.
Bedingt. L6schbar bei Nachweis des Todes der Berechtig-
ten. GemaB Bewilligung vom 16.2.2012 (UR-Nr. K 64/2012,
Notar Klaus Kuhnigk in Berlin) eingetragen am 26.4.2012.

Die Urkunde vom 16.2.2012 hat hier vorgelegen. Demnach
ist Folgendes vereinbart: "Die Beteiligten gewéahren der "Be-
rechtigten" auf ihre Lebensdauer ein Wohnungsrecht an den
im 1, OG des Geb&udes Schorfheidestrae 23, 13439 Berlin
(...) gelegenen Raumen, bestehend aus 4 1/2 Wohnraumen,
Kiche, Bad und Terrasse. Dieses Recht besteht in dem
Recht der ausschlieBlichen Benutzung unter Ausschluss
des Eigentumers. Das Recht schliet auch die Benutzung
der umgebenden Grundstlcksflache mit ein, soweit sie nicht
vermietet ist oder dem Betriebe des Restaurants "Dalmaci-
sa-Girill" dient. Die Eigentimer sind verpflichtet, die dem
Wohnungsrecht unterliegenden Rdume auf eigene Kosten in
gut bewohnbarem beheizten Zustand zu halten. Die Woh-
nungsberechtigte hat fir die betreffenden Rdume die
Schoénheitsreparaturen in dem in Wohnungsmietvertragen
Ublichen Umfang zu tragen. Ferner tréagt die Wohnungsbe-
rechtigte diejenigen Betriebskosten, die auch ein Woh-
nungsmieter nach Betriebskostenverordnung zu tragen hét-
te. Eine Ubertragung der Ausiibung des Wohnungsrechts ist
der Wohnungsberechtigten nicht gestattet, eine Vermietung
oder Untervermietung somit nicht méglich."

Weiter heiBt es: "Das Wohnungsrecht erlischt auch dinglich,
wenn es voraussichtlich auf Dauer nicht mehr ausgeubt wer-
den kann. Es kann auf Dauer nicht mehr ausgelbt werden,
wenn die Wohnungsberechtigte ihr Wohnungsrecht tber ei-
nen zusammenhangenden Zeitraum von mind. sechs Mona-
ten nicht mehr ausgeibt hat. Die Wohnungsberechtigte ist
dann zur Bewilligung der Léschung verpflichtet, Geldersatz--
anspriiche werden aus jedem Rechtsgrund ausgeschlossen,
es sei denn der Eigentimer hat den Wegzug zu vertreten."

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Dann heiBt es: "Schuldrechtlich vereinbaren die Beteiligten,
dass der Wohnungsberechtigten das Wohnungsrecht unent-
geltlich gewéhrt wird."

Hinweis: unter der Ifd. Nr. 4 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wed-
ding, 30K 38/24). Eingetragen am 31.7.2024.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs — falls vorhan-
den — bleiben hier unberiicksichtigt. Sie beeinflussen nicht
den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. Der Versteigerung gel6scht.

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind fir das
hier zu bewertende Grundstiick keine Baulasten eingetra-
gen. Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten
wird verwiesen.

2.2 Lage

Wohnlage: mittlere Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2024

Geschéftslage: vergleichbar WohnstraBe, Nebenlage

Gebietsgruppe gemall GAA Berlin: Nord

Stadtlage gemal GAA Berlin: West

Infrastruktur: Restaurants, Arzte, Schulen und Kindergarten in der néhe-
ren Umgebung

Einkaufsmdglichkeiten: Div. Einkaufsmdglichkeiten flur den taglichen Bedarf befin-
den sich im Umfeld des U- und S-Bhf. "Wittenau" in
ca. 900 m Entfernung
Uberregional bedeutende Einkaufsmdglichkeiten befinden
sich im Einkaufsbereich "Mérkisches Zentrum" bzw. "Méarki-
sche Zeile" in ca. 700 m Entfernung.

Offentliche Griinanlagen: Der Grlinbereich am "Seggeluchbecken" liegt in ca. 700 m
Entfernung, die "LUbarser Hohe" ist in ca. 3 km erreichbar.

Verkehrslage: Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Kénigshorster StraBe" (124, M21, N8) in
ca. 500 m Entfernung;
U- und S Bhf. "Wittenau" (U8, S1, S85) in ca. 900 m
Entfernung
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 111 "Holzhauser StraBe" in
ca. 4 km Entfernung.

Parkmoglichkeiten: Parken entlang der SchorfheidestraBe; zum Ortstermin aus-
reichendes Angebot auf dem 6ffentlichen StraBenland;
Parkméglichkeiten auf dem Grundstiick

Himmelsrichtung der StraBenfront: Nord-West

benachbarte stérende Betriebe: Keine

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren Beeintrachtigungen

durch StraBenverkehr feststellbar.

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

Laut vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes liegen fur das Grundstick keine Notierun-
gen im Bodenbelastungskataster vor. Untersuchungsergebnisse fir den Boden oder das Grundwas-
ser liegen dem Umwelt- und Naturschutzamt Neukdlin nicht vor. Auf die Kopie der Auskunft in den An-
lagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung berticksichtigt werden wenn hierzu genaue Kostenangaben vorlie-
gen. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens.
Far nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung dbernommen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
GemanB der aktuellen strategischen Larmkarte (Tag-Abend-Nacht-Index 2022) Gesamtverkehr (Stra-

Be, Schiene, Luft) des Senats sind fir das Grundstiick La&rmbelastungen von 55 bis 69 dB(A) angege-
ben. Werte unter 55 dB(A) gelten dabei als unbelastet.

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

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im Oktober 2024
9,9 % flr den Bezirk Reinickendorf, 9,8 % flr die Stadt Berlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
- Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 2 von 4 als Planungsraum

wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
3.701 €/Monat im Bezirk Reinickendorf (PLZ 13439), 3.791 €/Monat fir die Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2024 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevolkerungsentwicklung von 2023 zu 2022 absolut in Zahlen Einwohner
+ 484 fir den Bezirk Reinickendorf, + 27.291 fir die Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2024 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevoélkerungsentwicklung Prognose von 2021 bis 2040
+ 4,3 % flr den Bezirk Reinickendorf + 5,0 % flr die Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2024 der Berlin HYP & CBRE)
+ Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,2 % im Bezirk Reinickendorf, 1,6 % fiir Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024)

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet

Zustand der 6ffentlichen StraBen: als zweispurige StraBe mit Asphaltdeckung; beidseitig ange-
legte FuBwege mit Betonsteinpflaster

Art der baulichen Nutzung: Wohnen/Gewerbe

MaB der baulichen Nutzung: geman B-Plan

Baustufe: gemaB B-Plan

umliegende Bebauung: Uberwiegend Wohnbebauung in offener Bauweise; GroB-

siedlung Mérkisches Viertel in der Nahe

aktueller Planungsstand: GemanB der vorliegenden Auskunft der Behdrde besteht fir
das Grundstuck gultiges Planungsrecht geméaB

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



30K 38/24

Schorfheidestr. 23, 13439 Berlin-Markisches-Viertel Seite 10

Denkmalschutz:

Landschafts-/Naturschutz:

Bauordnungsrecht:

B-Plan XX-111e, Festsetzungsdatum vom 25.8.1965.

Als Art der Nutzung ist ,allgemeinen Wohngebiet” festge-
legt. Als MaB der Nutzung ist eine GRZ von max. 0,2 und
eine GFZ bis max. 0,4 festgesetzt bei zwei Vollgeschossen.

Weiterhin gilt der Textbebauungsplan XX-A als einfacher
B-Plan, der hinsichtlich der Ermittlung des MaBes der bauli-
chen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
sowie der Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen auf die
Bestimmungen der BauNVo 1968 Uberleitet.

Weitere Festsetzungen bestehen nicht.
StraBenlandabtretungen sind nicht vorgesehen.

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

Fir ganz Berlin gilt die Verordnung zur Feststellung eines
angespannten Wohnungsmarktes nach § 201a BauGB. Dies
ist hier jedoch ohne Werteinfluss.

Seit Inkrafttreten der "Verordnung Uber einen Genehmi-
gungsvorbehalt gemaB § 250, Abs. 1, Satz 1 BauGB fiir die
Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Tei-
leigentum in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
markten" (GVBI. 2021, S. 1175) am 7.10.2021 bedarf es bis
zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teilei-
gentum in ganz Berlin als Gebiet mit angespanntem Woh-
nungsmarkt gemaB § 250 Abs. 1 BauGB, einer Genehmi-
gung gemaB § 250 Abs. 3 BauGB. Diese Einschrankung gilt
gemaB BauGB flir Gebaude mit mehr als flnf Einheiten.

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

Keine Festlegung

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

Baubehérdlichen Beschrdnkungen und Beanstandungen:
Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen und

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

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache:
Baugrund:

eben

Laut Grundwassergleichen 2020 besteht der Baugrund aus
Geschiebelehm und -mergel; Grundwasserbereich als Ge-
biet in dem der Hauptwassergrundleiter nicht oder nur in iso-
lierten, wenige Meter méchtigen Vorkommen ausgebildet ist.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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In Berlin sind steigende Grundwasserstande zu verzeich-
nen. Seit 2020 kénnen Veranderungen an den Grundwas-
serstanden aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht

berlcksichtigt sind.
Grundstiicksgestalt: regelméaBig
2.5 ErschlieBungszustand
Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes fallen nach der-

zeitiger Rechtslage voraussichtlich keine ErschlieBungsbei-
trdge mehr an. Derzeitig sind keine Betrage offen. Mithin gilt
das Objekt als erschlieBungsbeitragsfrei. StraBenlandabtre-
tungen sind nicht vorgesehen.

Auf die Auskunft in den Anlagen des Gutachtens wird ver-

wiesen.
Versorgungsleitungen: Gas, Strom, Telefon; weiteres ist nicht bekannt geworden
Be- und Entwasserung: an zentrale Netze angeschlossen
Regenentwésserung: an zentrale Netze angeschlossen/Versickerung auf dem
Grundstuck

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

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

Das Grundstlick war in Ganze zugangig. Das Haus wurde in all seinen wesentlichen Raumlichkeiten
besichtigt.

Das Grundstuck ist bebaut mit einem teilunterkellerten Wohn- und Geschéftshaus in Massivbauweise
mit zwei Geschossen und voll ausgebautem Walmdach. Auf dem Grundstick befindet sich in Grenz-
bauweise ein eingeschossiges Nebengebdude mit Garage und Personalrdumen fir die Gastronomie
(Personalrdume ohne Besichtigung). Hinter der Garage befindet sich zudem eine kleine Werkstatt.

Im Haus befinden sich zwei Wohnungen in Ober- und im Dachgeschoss. Diese nehmen jeweils die
gesamte Ebene ein. Im Erdgeschoss befindet sich ein Restaurant mit Gastrdumen, Kiiche und WC-
Anlagen. Weiterhin gehért eine gartenseitige Terrasse mit Uberdachung zum Restaurant. Im Kellerge-
schoss befinden sich div. Lagerrdume des Restaurants sowie die zentrale Heizungsanlage.

Der Zugang zum Haus erfolgt tber Stufen. Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt tiber eine
zentrale Treppe. Ein Fahrstuhl ist nicht vorhanden. Der Zugang zum Restaurant im Erdgeschoss kann
jedoch gartenseitig ebenfalls Uber eine Rampe erfolgen.

AuBenflachen sind als befestigter, seitlicher Fahrweg vorhanden und als befestigte Flache vor dem
Gebaude, die als Stellflache fir PKW dient; hinter dem Haus befindet sich am Grundstiicksende eine
kleine Rasenflache. Weiterhin ist die befestigte und Uberdachte Terrasse des Restaurants vorhanden.

Weitere Ausstattungsmerkmale, sowie nicht besichtigte Bereiche werden nach Erfahrungswerten un-
terstellt. Zudem wird auf die Grundrisse und die Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten verwie-
sen.

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

Bezeichnung:
Zweckbestimmung:
Baujahr, ca.:

tatsachliches Baualter: 47

Sanierung/Modernisierung:

Instandhaltung:
Foérderung:

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart:
Unterkellerung:

Fundamente:
Abdichtung:
AuBenwénde:
Innenwénde

Decken:
Dach:

Barrierefreiheit:

Treppen/Treppenhaus:

Grundstiickszugang:

Wohn- und Geschéftshaus

Wohnen/Gewerbe

1977

—im Rahmen der Bewertung —

Jahre zum Bewertungsstichtag am 29.10.2024

Im Sinne der Modellvorgaben des GAA Berlin geht das ur-
sprungliche Baujahr in die Wertermittlung ein. Ich verweise
auf meine zuvor gemachten Darstellungen bei Punkt "Akten-
einsicht in die Akten im Bauarchiv".

Wie zuvor bei Punkt ""Akteneinsicht in die Akten im Bauar-
chiv" dargestellt. Weiterhin wurde nachtréglich eine auBen-
liegende Warmedadmmung auf die Fassaden aufgebracht;
nachtréglicher Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwek-
ken. Weitere MaBnahmen sind nicht bekannt geworden. Es
sei darauf hingewiesen, dass MaBnahmen, die Uber 15
Jahre zuriick liegen, geméaB dem Bewertungsmodell des
GAA Berlin ggf. nicht mehr vollumfanglich als Modernisie-
rungsmaBnahmen gelten.

Wird ausgefuhrt

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

Massivbau

Teilunterkellerung, aus dem Ursprungsbaujahr von 1973;
Erweiterung um einen Lagerraum im Jahr 1996.

Vermutlich baujahrestypisch als Streifenfundamente
Vorhanden und tUberwiegend in Ordnung
Massiv

Tragende/aussteifende Wande massiv; ggf. Leichtbauweise
fur nichttragende Wénde

massiv

Satteldach als Sparrendach mit Stahlrahmen, Ziegeldek-
kung; AuBenentwasserung Uber Zinkblechfallrohre und -rin-
nen.

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber Stufen; die einzelnen
Grundrissebenen sind allein Uber Treppen zugéngig; Aufzi-
ge sind nicht vorhanden. Der Zugang zum Restaurant kann
jedoch gartenseitig Uber eine Rampe erfolgen.

Seitlich liegende Treppe in separatem Treppenhaus, vom
EG bis zum DG; Zugang zum Kellergeschoss tber AuBen-
treppe; bzw. Uber eine Treppe aus der Restaurantkiiche.

Das Grundstlick ist direkt von der StraBe zugangig, Fremd-
grundstlicke mussen nicht Gberquert werden.
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Hauseingang:
Fassaden:

Fenster:

3.3 Technische Gebaudeausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Kabelanschluss:
Sonstiges:

Aufzug:

sanitare Einrichtungen:

Kichen:

Betriebseinrichtungen:

Waschmaschinenstellplatz:
elektrische Leitungen:
Steckdosen:

Restaurant uber straBenseitigte Rahmentir; Wohnungen
Uber separates Treppenhaus

Putz und Anstrich auf nachtraglich aufgebrachte Warme-
ddmmung

PVC-Rahmenfenster mit Isolierverglasung; Dachflachenfen-
ster als PVC-Rahmenfenster mit Isolierverglasung; Holzrah-
menfenster mit Isolierverglasung; Rolladen

zentral Uber eine Gasheizung im Keller; Firma Viessmann
Vitocrossal 300, Nennleistung 32 KW; Baujahr gemafB An-
gabe beim Ortstermin 2019; Verteilung der Heizung erfolgt
als FuBbodenheizung in der Wohnungen in DG; weitere Be-
reiche werden mit Platten- bzw. Rippenheizkdrpern versorgt.

zentral uber die Heizung; Firma Viessmann, Typ Vitocell
100, Fassungsvermdgen 200 |. Baujahr gemaB Angabe
beim Ortstermin 2019

Nicht bekannt geworden
Keine weiteren Einrichtungen;
Nicht vorhanden

Gewerbeflachen:

WC-Anlagen, getrennt fir Damen und Herren; Ausstattung
mit WC's, Waschbecken, PP; Fliesen an den Wanden und
auf dem Boden. Zusétzliches behindertengerechtes WC im
gartenseitigen Anbau, Ausstattung mit WC, Waschbecken.

Wohnung im Dachgeschoss:

neuwertiges Bad mit Doppelwaschbecken, Dusche, WC;
Gaste-WC mit WC, Waschbecken und Dusche; Fliesen auf
dem Boden und an den Wéanden

Wohnung im Obergeschoss:

Bad mit Badewanne, Dusche, Doppelwaschbecken und
WC; Géaste-WC mit WC und Waschbecken; Fliesen auf dem
Boden und an den Wénden

Gewerbeflachen:
Gastronomiekuche; alle Einrichtungen gemaB Angabe beim
Ortstermin mieterseits

Wohnungen:
komplette Einbaukiiche mit Spiile, Ober- und Unterschran-
ken; Einrichtungen komplett mieterseits

Es sind keine Einrichtungen vorhanden, bzw. die vorhande-
nen Einrichtungen im Restaurant gehéren dem Betreiber
des Restaurants.

in den Wohnungen jeweils in den B&dern vorgerichtet
nach VDE
nach VDE

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Alilgemeinzustand

AuBenanlagen:

Nebenanlagen:

besondere Bauteile:
Mullstellplatz:
Bautenzustand:
Restnutzungsdauer:

Einfache AuBenanlagen als mit Betonsteinen befestigter,
seitlicher Fahrweg und als befestigte Flache vor dem Ge-
baude, die als Stellflache fir PKW dient; hinter dem Haus
befindet sich am Grundstlicksende eine kleine Rasenflache.
Weiterhin ist die befestigte und Uberdachte Terrasse des
Restaurants vorhanden; kleines Gartengeratehaus aus Holz

Massives, eingeschossiges Gebaude in Grenzbauweise an
der std-westlichen Grundsticksgrenze, Nutzung als Lager-
raum fur die Gastronomie; kleines Werkstattgeb&ude hinter
dem Lagerraum; Personalraum (ohne Besichtigung)

Aufgesténderte Balkone; Uberdachung der Terrasse
offen vor der Nord-Ost-Fassade
Uberwiegend normaler baulicher Zustand

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird als Verfahrens-
wert bestimmt und, soweit nétig, im Rahmen der Ermittlung
des Verkehrswertes gewahlt.

3.5 Beschreibung der Gewerbefldchen

Raumaufteilung:

Oberflachen:

Standard:

AuBenbereich:

3.6 Beschreibung der Wohnungen

Raumaufteilung:

Besonnung, Belichtung, Bellftung:

FuBbdden:
Wandbehandlung:
Decken:
Zimmerturen:

Gastronomieflache, eingeteilt in drei Gastrdumen; vorderer
Raum mit Ausschank; hinterer Gastraum mit Ausgang zur
Sommerterrasse

Bodenbelage als Laminatbdden oder Fliesenbelag; Wénde
mit Putz und Anstrich; Wandbekleidung; Decken, teilweise
abgehangt, mit Anstrich

normaler Standard, gepflegt

befestigte Terrasse mit Uberdachung; Terrassenflache fiir
AuBengastronomie mit einer GréBe von ca. 100 m2:

Wohnung im DG:
zentraler Flur, Wohnzimmer mit offener Kliche, 3 Zimmer,
Balkon, Bad, Gaste-WC

Wohnung im OG:
zentraler Flur, Kliche, 4 Zimmer, Kammer, Terrasse, Bad,
Gaste-WC

Die Wohnungen sind jeweils vierseitig belichtet; die Wohn-
rdume mit Balkon, bzw. Terrasse orientieren sich jeweils
nach Sud-Ost. Eine Querbeltftung der Wohnungen ist gut
moglich.

Fliesen//Laminat

Putz/Anstrich/Tapete/Fliesen

Putz/Anstrich/Tapete; teilweise abgehangte Decken
Massive Tirblatter
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Terrasse/Balkon: Terrasse fir die Wohnung im OG, Flache von ca. 37,00 m2;
Balkon fiir die Wohnung im DG, Flache von ca. 6,00 m2;

Wohnungsstandard: Uberwiegend normaler bis guter Standard

Sonstiges: Keine Anmerkungen

Baumaéngel/Bauschaden: Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-

punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten; aufsteigende Feuchte in den KellerauBenwéanden; teil-
weise unebene Bodenbeldge in den AuBenbereichen

Keine weiteren sichtbaren Méngel und Schéaden.

Es wurden keine Untersuchungen bezliglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Bezlg-
lich moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachversténdigen aus-
geschlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die
Unterzeichnende Ubernimmt demgeman keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméangeln, die
in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

3.7 Weitere Objektdaten

Anzahl der Mieteinheiten/Mietenliste: Es wurde keine Mietenliste Ubergeben.

Im Haus befinden sich zwei Wohnungen in Ober- und Dach-
geschoss; in Erd- und Kellergeschoss befindet sich eine Ge-
werbeeinheit (Gastronomie). Im Rahmen der Bewertung
werden mithin drei Einheiten angenommen.

Mieteinnahmen zum WST: Die Hoéhe der tatsachlichen Mieteinnahmen ist nicht bekannt
geworden. GemaB Angabe beim Ortstermin werden die bei-
den Wohnungen von Familienmitgliedern genutzt. Die Ga-
stro wird gemaB Angabe vom Antragsgegner geflhrt. Mithin
ware davon auszugehen, dass keine Mieteinnahmen erzielt
werden. Der marktibliche Rohertrag wird entsprechend im
Rahmen der Bewertung ermittelt.

Mietvertrage: Es haben keine Mietvertrédge vorgelegen, bzw. es kann an-
genommen werden, dass im Rahmen der Nutzungstiberlas-
sung innerhalb der Familie keine Mietvertrége abgeschlos-

sen wurden.
Sondermieten: Werden augenscheinlich nicht erzielt.
Hausverwaltung: GemaB Angabe des Antragsgegners beim Ortstermin wird
die Verwaltung des Objektes von ihm selbst durchgefihrt.
Energieausweis: Hat nicht vorgelegen
Abgeschlossenheitsbescheinigung: Liegt geman Einsicht in die Bauakte nicht vor.

Wohnflache

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungsver-
ordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt fiir Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wurden. Als Fol-
geverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFI1V) in Kraft getreten. Eine Berechnung kann auch
auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos gestrichen
worden. Sind Wohnflachenangaben vorhanden, werden diese von der Sachversténdigen tbernom-
men und Uberschléagig Uberpruft. Von der Sachversténdigen selbst durchgefihrte Berechnungen fol-
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gen der WoFIV. Auf die Wohnflache ist nach WoFIV § 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 unberiicksichtigt. Allseitig umschlossene, nicht beheizbare Rdume
wie Wintergérten sind zur Hélfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen gehen
i.d.R. zu einem Viertel ein, héchstens jedoch zur Halfte.

Auf die Ermittlung/Zusammenstellung der Flachen im Anschluss wird verwiesen.
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3.8 Ermittlung der Flachen

- gemaRB der Nutzungsberechnung aus der Bauakte zum Bauantrag -

Hinweis: GemaB Flachenabgriff auf der FIS-Broker-Seite des Berliner Senats ergab sich eine
etwas groBere bebaute Flache. Hier wird jedoch auf die durch die Behérde gestempelte und
gepriufte Flachenzusammenstellung aus dem Bauantrag von 1993 zuruckgegriffen.

Bebaute Flache
gemaB Bauakte (ohne Nebenanlagen) 196,84 m?

Geschossfldche (GF)

gemanB Bauakte (ohne Nebenanlagen) = 340,39 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF)

geman uberschlagiger Ermittlung der Sachverstandigen = 448,00 m?
gesamte Grundstiicksflache: 838,00 m?

vorhandene GRZ 196,84 m2 838,00 m2 = 0,23 bzw. rd. 0,20
vorhandene GFZ 340,39 m?2 838,00 m? = 0,41 bzw. rd. 0,40

Zusammenstellung der Wohn-/Nutzflachen

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf Basis der Bauantragsplane aus der Bauakte Uberschlagig
ermittelt. Die Flachen in KG und EG konnten dabei aus den MaB- oder Flachenangaben der
Bauantragsplane ermittelt werden. Vergleichbare Angaben waren flr die Flachen in OG und DG
nicht vorhanden. Entsprechend wurden die Wohnflachen im OG anhand der Bruttogrundflache
ermittelt, die dann mit dem baujahrestypischen Umrechnungsfaktor des GAA Berlin multipliziert
wurde (Verhalinis von BGF zu WF/NF). Dieser Faktor wird hier mit 0,77 angegeben. Fir die
Wohn-/Nutzflachen im DG wird dieser Faktor, aufgrund der Dachschrangen, nochmals reduziert
und geht mit 0,70 in die Berechnung ein. Zur Ermittlung der exakten Wohn- und Nutzflachen ist
ein AufmaB erforderlich. Dies war nicht Teil des Auftrages.

Die vermietbaren Flachen ergeben sich wie folgt:

Gewerbe/Gastro
Kellergeschoss = 35,00 m?
EG, Hauptflache = 140,00 m?2
EG, Personalraum, Lager = 40,00 m?
Summe = 215,00 m?2 = 48,8% Anteil an der Gesamtflache
zuzlglich Sommerterrasse = 100,00 m?2
Wohn-/Nutzflachen
0G = 122,00 m?
DG = 104,00 m?
Summe = 226,00 m2 = 51,2% Anteil an der Gesamtflache
Gesamtflache, Summe, rd. 441,00 m?

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



30K 38/24 Schorfheidestr. 23, 13439 Berlin-Markisches-Viertel Seite

18

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 Geschaftsverkehr 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 gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr fur Angebot und Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder
personliche 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 Verkehrswer-
tes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitét einzuhalten. Unter Absatz (1) heiBt es: "Bei An-
wendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (...)". Unter Absatz (2)
heiBt es weiterhin: "Liegen fur den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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, so dass aufgrund der
Modellkonformitat hier auch die entsprechenden Modellanséatze verwendet werden mussen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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 Geschéaftshauser.

Der Ertragswert wird im Folgenden hergeleitet. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Rendite-
objekt. Daher fuhrt der Ertragswert zu realistischen Werten. Die Ableitung des Verkehrswertes er-

folgt aus dem Ertragswert.
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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 von Renditeobjekten eine unter-
geordnete Rolle, da die Herstellungskosten von untergeordnetem 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 fir 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
Grundstlicken miissen insbesondere die Nutzungsart, Alter, GroBe, Bauzustand u. a. vergleichbar
sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Die Plausibilisierung des ermittelten Ertrags-
wertes erfolgt Uber die Vergleichsdaten des Berliner Gutachterausschusses (GAA Berlin), die im Im-
mobilienmarktbericht 2023/24 verdffentlicht wurden.
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4.3 Ermittlung des Ertragswertes

Allgemeines und Begriffserlduterung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben. Eine wesentliche GréBe
bei der Ermittlung des Ertragswertes sind die aus dem Grundstlick marktiblich zu erzielenden jahrli-
chen Einnahmen (Mieten und Pachten). Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fur den Ertragswert ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich aus dem
Rohertrag, der um die Bewirtschaftungskosten gemindert wird. Zu erganzen ist die Betrachtung der
Kosten fur Grund und Boden. Diese Kosten bestehen aus der Ublichen Verzinsung des Bodenwer-
tes, die in Abzug zu bringen ist. Neben dem hier beschriebenen zweigleisigen Standardverfahren
kann auch das eingleisige Verfahren angewendet werden. Bei diesem Verfahren bleiben die Kosten
fur Grund und Boden zunéchst unbericksichtigt. Zum kapitalisierten Jahresreinertrag wird hier der
Uber die Restlaufzeit diskontierte Bodenwert addiert. Beide Rechenwege fuhren zum selben Wert.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktub-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten, Pachten und Verglitungen.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu betrachten, da diese
i.d.R. vom Mieter zu tragen sind. Werden flr die Nutzung von Grundstiicken keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, so sind die dem Immobilienmarkt entsprechenden, marktiib-
lich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung marktiblich entstehen-
den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis, die jeweils getrennt
auszuweisen sind. Diese Kosten sind vom Eigentimer zu tragen. Umlagefinanzierte Betriebskosten
bleiben dabei unbertcksichtigt. Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis sind in der Regel nach Erfahrungssétzen unter Betrachtung der Marktublichkeit
anzusetzen, die unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer den Grundsétzen einer ordnungsge-
méBen Bewirtschaftung entsprechen (§ 32 ImmoWertV).

Zu den Verwaltungskosten gehdren alle Leistungen und Aufwendungen fir die erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten flr die gesetzlichen
oder freiwilligen Prifungen und die Geschéftsfihrung (§ 32 Abs. 2, ImmoWertV)

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden mussen (§ 32 Abs. 3, ImmoWertV)

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Miet-
rucksténde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch
zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlungen, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4, InmoWertV)

Der in die Berechnung eingehende Kapitalisierungsfaktor (Vervielfaltiger oder Rentenbarwertfaktor)
ist abhangig vom Zinssatz und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Liegenschaftszinssatze las-
sen sich als Daten der Marktbeobachtung sowie durch Auswertung der Kaufpreissammlung durch
den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte ermitteln. Sie werden fir Grundstucke gleicher
Nutzung und Bebauung als Durchschnittswerte abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertrags-
wertverfahrens.
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Als Restnutzungsdauer ist nach ImmoWertV § 4 (3) immer die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen und sonstigen Anlagen bei

ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objektes, nachrangig vom (tatséchlichen) Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile,
abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltung oder andere
Gesichtspunkte kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen. Entsprechen die bauli-
chen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen und Auffassungen hinsichtlich des Nutzungs-
standards bzw. der zeittypischen Verhdltnisse, so ist dies bei der Restnutzungsdauer besonders zu
beriicksichtigen. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftli-
che) Restnutzungsdauer anzusetzen. Die Nutzungsdauer fir Grund und Boden ist unbefristet, es
gilt die unendliche (ewige) Rente.

Wertansétze im Ertragswertverfahren

Zur Ermittlung des Ertragswertes wird auf die Veréffentlichung des Berliner Gutachterausschusses
zu "Liegenschaftszinssatzen 2022" vom 19.5.2023 Bezug genommen. Diese gelten fur Mietwohn-
h&user und Mietwohngeschéftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil von bis zu 80%
und mind. vier Mieteinheiten. Das vorliegende Objekt hat zwar zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
nur drei Mieteinheiten, grundsétzlich ist aber, im Rahmen einer marktiblichen Nachnutzung, eine
Teilbarkeit der gewerblich genutzten Flachen in EG und KG denkbar, was zu einer héheren Anzahl
vom Mietparteien fuhrt. Mithin kann das Bewertungsobjekt diesem Teilmark zugeordnet werden
und die o. g. Verdffentlichung des GAA Berlin daher angewendet werden.

Das Objekt ist voll genutzt. Mit einem strukturellen Leerstand ist, auch im Hinblick auf die Lage und
den Mangel an verfiigbaren Wohnungen nicht zu rechnen.

In der 0. g. Verdffentlichung heiBt es: "Die Verwendung der ermittelten Liegenschaftszinsséatze fuhrt
nur dann zu einem marktgerechten Ergebnis, wenn die wertbestimmenden Anséatze (grundstiicks-
wirtschaftliche Rahmenbedingungen) in der Ertragswertermittiung nach dem Modell des Gutach-
terausschusses zugrunde gelegt werden - Modellkonformitat - (z.B. Durchschnittsmieten, Boden-
richtwert, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer)."

Die Ermittlung des Ertragswertes folgt insofern dem Bewertungsmodell des GAA Berlin.

Grundsétzlich sind hier zur Ermittlung des Rohertrages die durchschnittliche Objektmiete anzuset-
zen. Steht diese nicht zur Verfligung sind marktublich erzielbare Ertrdge anzusetzen. Die Bewirt-
schaftungskosten, die zum Reinertrag fihren, werden ebenfalls gemaB Modell GAA Berlin verwen-
det. Gleiches gilt fir die Wahl der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Bezliglich des anzusetzenden Bodenrichtwertes heit es in der Vertffentlichung: "Bei der Auswer-
tung der Kaufvertrage durch den Gutachterausschuss wird als Bodenwert der letzte vor dem Kauf-
zeitpunkt veroffentlichte und hinsichtlich der tatséachlichen GFZ angepasste Bodenrichtwert ange-
setzt. Der Einfluss der tatsdchlichen GFZ wurde mithilfe der von der Geschéftsstelle des Gutach-
terausschusses ermittelten GFZ - Umrechnungskoeffizienten berucksichtigt. Flr die Anwendung
der Liegenschaftszinssatze ist im Rahmen der Ertragswertermittlung modellkonform der Boden-
richtwert zum 01.01.2022 anzusetzen."

Wahl des Mietansatzes

Wohnnutzung
Wie bereits zuvor dargestellt wurden keine Mietvertrage vorgelegt und die tatsachlichen Mietein-

nahmen sind nicht bekannt geworden. Mithin wird zur Ermittlung der marktublichen Nettokaltmieten
fur Wohnnutzung zunéchst auf den glltigen Mietspiegel 2024 (verdffentlicht am 30.5.2024)
zuruckgegriffen. Dieser weist in Abhangigkeit von der Wohnlage, dem Baujahr und der Wohnungs-
gréBe Mietwerte als Nettokaltmieten in €/m2 aus.
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Fir die Wohnung im Dachgeschoss wurde dabei ein Ausbaujahr von 2016 angenommen. Fur die
Wohnung im OG ein Ausbaujahr von 1977. Es ergeben sich mithin folgende Vergleichsmieten:

Bezugsfertig von 2016 bis 2022, mittlere Wohnlage, vermieterseits voll ausgestattete Wohnung
Mittelwert Spanne
Wohnflache ab 90 m2 14,41 €/m? 10,07 - 18,04 €/m?2

Bezugsfertig von 1973 bis 1985 West, mittlere Wohnlage, vermieterseits voll ausgestattete Wohnung
Mittelwert Spanne
Wohnflache ab 75 m2 7,85 €/m2 6,44 - 10,10 €/m?2

Bei der Wahl des Mietansatzes ist die gute Ausstattung der Wohnungen zu berticksichtigen. Das
Grunstlick liegt jedoch an einer larmbelasteten StraBe, was sich mindernd auf die Miethéhe aus-
wirkt. Zudem sind beide Wohnungen durch den gewerblichen Betrieb im Erdgeschoss "belastet".
Dies gilt ganzjéhrig durch den Kundenbetrieb mit den entsprechenden An- und Abfahrten, aber ins-
besondere gilt dies bei einer gastronomischen Nutzung der AuBenflachen.

Fir die Wohnung im DG wird zunachst ein Mietwert als Ausgangswert von 15,00 €/m2 angesetzt.
Bei dieser Wohnung ist jedoch zu berucksichtgen, dass die Wohnflachen im Dachgeschoss bau-
ordnungsrechtlich nicht zul&ssig sind. Mithin ist der Mietwert aufgrund dieses Merkmals zu reduzie-
ren. In Drége, "Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum", 3. Auflage, sind
Prozentsétze genannt, die eine anteilige Anrechenbarkeit derartiger Flachen gegenliber Wohnfla-
chen beschreibt. Die Auswertung bezieht sich zwar auf Hobbyrdume die auBerhalb der eigentli-
chen Wohnung liegen; jedoch kann diese Auswertung hier verwendet werden, da es sich bei der
hier zu bewertenden "Wohnung" insgesamt um "Hobbyfladchen" handelt. Eine Anrechenbarkeit von
75 % zum vollen Mietwert ergibt sich bei sehr guter Nutzungsméglichkeit flr voll ausgebaute
Wohnflachen, die wie ibliche Wohnflachen beheizbar sind Uber eine zweckmaBige GroBe verfligen
und keine Grundrissnachteile aufweisen. Dies gilt fir den vorliegenden Fall. Mithin wird der o. g.
Mietwert mit einem Anteil von 75% vom vollen Mietwert angesetzt. Es ergibt sich mithin ein Miet-
wert von 11,25 €/m2 der in der vorliegenden Bewertung Berlcksichtigung findet.

Fir die Wohnung im OG geht ein Mletwert von 9,00 €/m2 in die Bewertung ein.

Es sei darauf hingewiesen, dass bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die Héhe der NK-
Mieten Bezug genommen wird.

Gewerbenutzung
Mietdaten analog des Berliner Mietspiegels existieren fir Gewerbeflachen nicht. Die IHK Berlin ver-

Offentlicht seit ca. 2011 keine Orientierungsrahmen mehr fir Gewerbemieten in Berlin. Daher wird
hier auf private Verdffentlichungen zurtickgegriffen. Angaben fir Gastronomiemieten liegen auch
dort nur aus dem Jahr 2016 vor. Neuere Daten waren nicht verfigbar. Hier wird angenommen,
dass sich die Mietwerte seitdem nicht wesentlich verédndert haben.

Diese stellen sich wie folgt dar:

Quelle: Studienbrief HypZert, Bewertung von Gasronomieimmobilien, Stand August 2016

Gastronomie

Art des Service GréBe Mietniveau
Fullservice ohne Angabe 10 bis 35 €/m?
Getrankegepréagte Systemgastro ohne Angabe 20 bis 35 €/m?
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Weiterhin wird hier Bezug genommen auf die Verdéffentlichung des IVD e.V. zu Dienstleistungs-,
Buro- und Praxisfachen, die als marktlbliche Nachnutzung gelten kénnen. Aufgrund der Lage des
Objektes kommen hier sowohl die Angaben fiir WohnstraBen wie fiir Gewerbegebiete in Betracht.
Die Angaben stellen sich wie folgt dar:

Quelle: IVD e.V. Gewerbemieteniibersicht Berlin und Brandenburg 2023/2024

Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen

Lage GréBe Mietniveau
WohnstraBen 60 bis 120 m2 8 bis 15 €/m2
WohnstraBen ab 300 m2 8 bis 12 €/m?
Biiro- und Praxisflachen

Lage GréBe Mietniveau
WohnstraBen bis 300 m2 9 bis 17 €/m?
Gewerbegebiet bis 300 m2 8 bis 15 €/m?

Das Objekt stellt sich als gut erreichbar, wenn auch ohne direkten "Ortsteilbezug" dar.

Weiterhin befinden sich PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick, was die Erreichbarkeit des Objektes
erhéht. Die Flachen selbst sind technisch gut ausgestattet, die Flachen im EG sind hell und in diffe-
renzierten GréBen bespielbar. Es gehdren ausreichend Nebenflachen zur Einheit. Im Rahmen der
Bewertung wird daher ein mittlerer Nutzwert flr die gesamten Flachen angenommen. Unter Be-
riicksichtigung der o0.g. Quellen wird hier ein @ Mietansatz von 14,00 €/m2 gewahlt. Fir die Terras-
se wird kein gesonderter Mietwert angesetzt. Es handelt sich um eine Sommerterrasse. Diese Fla-
che ist mit der Miete der geschlossenen Flachen enthalten. Es sei darauf hingewiesen, dass bei
der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die Ho6he der gewéhlten Miete Bezug genommen wird.

Stellplatze
Zur Ermittlung der marktiblichen Nettokaltmieten fiir Stellplatze wird auf die bereits 0.g. Veroffent-

lichungen des IVD e.V. zuriick gegriffen. Die Werte gelten fur das Jahr 2023. Hier wird angenom-
men, dass sich die Mietwerte seitdem nicht wesentlich veréndert haben.

Sie stellen sich wie folgt dar:

Quelle: IVD e.V. Gewerbemieteniibersicht Berlin und Brandenburg 2023/2024
Nutzung Lage o Miete Spanne

AuBenstellplatz Randlage 40 € 30,00 - 60,00 €/m?

Auf dem Grundstlick befinden sich ca. 3 offene Stellplatze; es ist davon auszugehen, dass diese
der Gastronomie im Erdgeschoss zugeordnet sind. Die Stellplatze verfligen Uber eine befestigte
Flache, stellen sich ansonsten jedoch ohne besondere Qualitat dar. Weiterhin sind sie nicht tGber-
dacht. Stellplatze sind auf dem 6ffentlichen StraBenland nur eingeschrankt verfugbar. Insofern wird
im Rahmen der Wertermittlung der @ Mietwert von 50 €/Stellplatz in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden der zuvor genannten Verdffentlichung des GAA Berlin zu Lie-
genschaftszinssatzen 2022 fir Mietwohngeschéaftshauser in Berlin entnommen. Diese sind modell-
konform anzuwenden.

Der Berliner Gutachterausschuss (GAA Berlin) sieht in Anlehnung an die Il. Berechnungsverord-
nung in der o.g. Verdffentlichung Instandhaltungskosten von 12,20 €/m2/Jahr sowohl fir Wohnen
als auch fur gewerbliche Nutzung vor. Die Kosten fir Garagen werden mit 92 €/Garage/Jahr ange-
geben, die fur offene Stellplatze mit 46 €/Platz/Jahr.
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Die Verwaltungskosten sind gemaB der o.g. Veréffentlichung des GAA Berlin pschl. mit
312,00 €/Wohnung anzusetzen. Verwaltungskosten fir Gewerbe gehen mit einem Anteil in H6he
von rd. 3,0 % vom gewerblichen Rohertrag in die Ermittlung ein. Aufgrund der geringen Objektgré-

Be werden hier, auch fur die gewerbliche Nutzung, die pschl. Ansatze fir Wohnen verwendet.

Das Mietausfallwagnis wird gemaB der Angaben des Berliner Gutachterausschusses mit 4% fur
gewerbliche Nutzung und 2% fiir Wohnnutzung der jahrlichen Nettokaltmiete angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

In der 0. g. Verodffentlichung des GAA Berlin findet sich eine Tabelle zur Bestimmung der Restnut-
zungsdauer dieser Bauten. Auf diese Tabelle wird bei der Berechnung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer Bezug genommen. Fiir Objekte der Baujahre ab 1949 und einem tatsachlichen Baual-
ter von 43 - 47 Jahren (bezogen auf das urspringliche Baujahr von 1977) wird bei normalem Bau-
zustand eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren angegeben, fir einen guten Bauzustand

55 Jahre und fir schlechten Bauzustand 30 Jahre. Aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungs-
maBnahmen wird die vom GAA Berlin angegebene Restnutzungsdauer fir normalen Bauzustand
von 40 Jahre leicht erhdht und geht mit 45 Jahren in der Ermittlung des Ertragswertes ein.

Wahl des Liegenschaftszinses

Far Objekte der Gebietsgruppe "Nord" wird auf die Tabelle 10 Bezug genommen. Bei einem ermit-
telten o Mietzins von rd. 12,00 €/m2 ergibt sich laut Tabelle ein Liegenschaftszinssatz von 2,1 %.
GemaB GAA Berlin ist far den Bezirk Reinickendorf eine Korrektur von 0,5 % vorzunehmen. Mithin
ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz von 2,60 % der hier unveréndert in die Bewertung eingeht.

Ermittlung des Bodenwertes

GemaB dem Bewertungsmodell des GAA Berlin ist der Bodenrichtwert der Zone des Bewertungs-
objektes zum 1.1.2022 anzusetzen. Das Objekt liegt in einer Zone (2011) deren Bodenrichtwert flr
Wohnnutzung flr eine GFZ von 0,4 ausgewiesen ist. Das Wertermittlungsobjekt weist zwar, neben
der Wohnnutzung auch einen Anteil von rd. 50% an gewerblicher Nutzung auf, dennoch kann der
Bodenrichtwert der Zone hier verwendet werden. GemaB Ermittlung der baulichen Auslastung in
der Bauakte weist das Objekt eine GFZ von rd. 0,4 aus. Mithin muss keine GFZ-Anpassung vorge-
nommen werden.

Die Berechnung des Bodenwertes ergibt sich wie folgt:

Berechnung des Bodenwertes - als fiktiver Zwischenwert im Ertragswertverfahren -

Grundstiicksflache, gemal Grundbuch 838 n»?
Bodenrichtwert Wohnen, gem. Gutachterausschuss Berlin vom 01.01.2022 490,00 €/n?
GFZ des Bodenrichtwertes 0,40 UK: 1,0000
GFZ tats. vorhanden 0,40 UK: 1,0000
An tatsachliche GFZ angepasster Bodenwert:

Bodenwert / 1,0000 X 1 490,00 €/m?
Bodenwert: 838 m? x 490,00 € 410.620,00 €
Bodenwert gesamt rund: 410.600,00 €

Konjunkturelle Anpassung

Wie bereits dargestellt, beziehen sich die Daten des GAA Berlin zur Ermittlung des Ertragswertes
auf die Mitte des Jahres 2022. Zur Anpassung an den Wertermittlungsstichtag, am 29.10.2024 ist
daher eine konjunkturelle Anpassung erforderlich.
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Ausgangswert fiir die Anpassung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt.
Ich nehme dabei Bezug auf die Verdéffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zur "Entwick-

lung des Berliner Immobilienmarktes im 2. Quartal 2024". Jene Veréffentlichung lag zum Werter-
mittlungsstichtag vor (Veréffentlichungsdatum am 29.8.2024).

Ich beziehe mich auf die Auswertung zur "Kaufpreisentwicklungen von Wohn- und Geschéftshu-
sern" bezogen auf den mittleren Kaufpreis in €/m2 wGF. Die Auswertung erfolgt quartalsweise fir
die Jahre 2019 bis 2024. Dieser Auswertung ist zu entnehmen, dass der Preisanstieg der letzten
Jahre nunmehr beendet ist und die Preise in diesem Teilmarkt, seit ca. der 1. Jahreshélfte 2022
rtcklaufig sind.

Im (ausfihrlicheren) Bericht des GAA Berlin 1. Quartal 2024 heif3t es: "Bei Wohn- und Geschéfts-
hausern, also Mietwohnhausern mit gewerblichem Anteil, ist ebenfalls ein deutlicher Anstieg der
verkauften Objekte im 1. Quartal 2024 um 32 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum zu verzeich-
nen. Auch der Geldumsatz steigt im genannten Vergleichszeitraum betrachtlich um 63 %. Das
durchschnittliche Preisniveau der Wohn- und Geschaftshduser sinkt dagegen weiterhin um -16 %
gegeniliber dem Vorjahreszeitraum." Diese Tendenz setzt sich gemaB GAA Berlin auch 2024 fort.
Das entspricht einer konjunkturellen Entwicklung von -1,33 %/Monat. Vom Stichtag der Auswer-
tung der Liegenschaftszinssétze bis zum Wertermittlungsstichtag sind mithin rd. 28 Monate ver-
gangen. Dieser Zeitraum muss von der konjunkturellen Entwicklung erfasst werden."

Weiterhin heiB3t es erlauternd im Bericht zum 1. Quartal 2024: "Anhand der Zahlen des 1. Quartals
2024 ist ein Aufwartstrend am Berliner Immobilienmarkt noch nicht zu erkennen. Vergleicht man
die Kauffallzahlen aller dargestellten Teilméarkte vom 1. Quartal 2023 im Verhaltnis zum 1. Quartal
2024 konnte zwar der Eindruck entstehen, dass sich der Berliner Immobilienmarkt langsam erholt.
Dieser Eindruck triigt allerdings, denn bei einem Blick auf die durchschnittlichen Kauffallzahlen des
3. und 4. Quartals 2023 wird deutlich, dass sich die negative Entwicklung tatsachlich fortsetzt. So
liegen die Kauffallzahlen aller Teilmérkte im 1. Quartal 2024 durchgéngig unter denen des 4. Quar-
tals 2023."

Die hier ermittelte Preisentwicklung wird fir die Folgezeit bis zum Wertermittlungsstichtag in glei-
cher Weise unterstellt. Weiterhin werden die genannten Preisentwicklung als linear im Verlauf der
Zeit unterstellt.

Die aktuelle Situation auf dem Markt stellt sich zum Wertermittlungsstichtag jedoch leicht stabiler
dar. Zwar sind die Energiekosten nach wie vor hoch bei immer noch steigende Baukosten und
gleichzeitigen Lieferengpassen derselben. Allerdings sinken die Kreditzinsen, was den Markt insge-
samt etwas belebt.

Entsprechend der 0.g. Auswertung des GAA Berlin ergibt sich eine konjunkturelle Anpassung vom
30.6.2022 (Stichtag der Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze) bis zum Wertermittlungsstichtag am
29.10.2024 in Héhe von zunéchst rd. -37 %. Diese wird, aufgrund der leichten Stabilisierung des
Marktes, entsprechend leicht gemindert und geht mit -30 % in die Bewertung eingeht. Das ent-
spricht einer @ konjunkturellen Entwicklung von rd. -13 %/Jahr.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein typisches Richtwertgrundstiick in der Zone. Die Mehrzahl
der Grundstiicke liegen dabei in ruhigen Lagen, wahrend das Wertermittlungsobjekt an einer star-
ker befahrenen StraBe Liegt. Mithin muB hier ein Lageabschlag in die Bewertung eingestellt wer-
den, da das Bewertungsobijekt in einer schlechteren Lage liegt als die Mehrzahl der Objekte in der
Zone. Da es sich jedoch nicht um eine HauptverkehrsstraBe handelt wird ein verhaltnisméaBig ge-
ringer Abzug in die Bewertung eingestellt.

Weitere Anpassungen im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind
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Berechnung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes ergibt sich somit wie folgt:

Ertragswertberechnung
Jahresrohmiete:
gem. Text
Wohnung DG 104,00 m? ) 11,25 € /m?

= 1.170,00 € X 12 Monate 14.040,00 €
Wohnung OG 122,00 m? > 9,00 € /m?

= 1.098,00 € X 12 Monate 13.176,00 €
Stellplatze 0 Platze 50,00 € X 12 Monate 0,00 €
Zwischensumme Wohnen 27.216,00 €
Gewerbe 3.010,00 € X 12 Monate 36.120,00 €
Stellplatze/Garage 3 Platze, pschl. 50,00 € X 12 Monate 1.800,00 €
Zwischensumme Gewerbe 37.920,00 €
Summe Jahresrohmiete 65.136,00 €
Verwaltungskosten: Einheiten 3 Kosten/Einheit 312,00 € -936,00 €
Instandhaltungskosten:
Wohnen, Wohn-/Nutzflachen 12,20€ /m?> X 226,00 m? -2.757,20 €
Gewerbe 12,20€ /m?  x 215,00 m? -2.623,00 €
Stellplatze 3 Stck. x 46,00 €/Stellplatz -138,00 €
Mietausfallwagnis:
Wohnen 2% der Jahresrohmiete -544,32 €
Gewerbe 4% der Jahresrohmiete -1.516,80 €
Reinertrag pro Jahr 56.620,68 €
Reinertragsanteil im Verhaltnis zur Jahresrohmiete 87%
Liegenschaftszinssatz 2,60%
Restnutzungsdauer, gem. Vorgabe Gutachterausschuss 45 Jahre
Bodenwert (wie oben ermittelt) 410.600,00 €
Barwertfaktor 26,34
Berechnung des Ertragswertes:
Jahresreinertrag 56.620,68 €
abzuglich Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) -10.675,60 €
Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag 45.945,08 €
Ertragswert:
Barwertfaktor x Reinertrag der baulichen Anlage 26,34 X 45.,945,08 € 1.210.193,41 €
zuzlglich Bodenwert, gemaf Ermittlung 410.600,00 €
gesamt 1.620.793,41 €
zzgl. konjunkturelle Anpassung, gemag Text -30,0% -486.238,02 €
gesamt, vorlaufig (ohne bog) 1.134.555,39 €
Zu- oder Abschlage, bog, geman Text -5,0% -56.727,77 €
gesamt 1.077.827,62 €
Ertragswert gerundet 1.100.000,00 €
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4.4 Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung wird auf die Daten des Immobilienmarktbericht des GAA Berlin mit Berichtsjahr
2023/2024 abgestellt. Dieser lag zum Wertermittlungsstichtag vor. Die Auswertung des GAA Berlin ba-
siert auf 3 Kaufféllen im genannten Teilmarkt im Bereich "restliches Stadtgebiet". Weiterhin wird, we-
gen der geringen Kauffallzahl bei der Auswertung des GAA Berlin, zusé&chtlich auf die Verdffentlichung
des ivd e.V.. zUruck gegriffen.

Plausibilisierung des Ertragswertes

Immobilienmarktbericht des Berliner Gutachterausschusses 2023/2024, veroffentlicht am 6.8.2024
Wohn- und Geschéaftshauser, Jahresvielfaches des Rohertrages

Baujahre von 1971 bis 1990, restliches Stadtgebiet, Kaufpreise im Jahr 2023 ohne Angabe
Kaufpreis je m2 wGF Spannwerte 2.542,00 - 5.285,00 €/m?
Mittelwert 3.880,00 €/m?
ermittelter Ertragswert 1.077.827,62€ /| 65.136,00 € 16,5 fach
entspricht je m? wertrelevanter Geschossflache (wWGF) 1.077.827,62€ /| 448,00 m? 2.405,87 €/m?

Immobilienpreisservice 2023/2024 des ivd Berlin-Brandenburg e.V., Stand 01.10.2023:
Wohn-/Geschaftshauser bis 20% gewerblichem Mietanteil, ab 8 Wohnungen, Bezirk Reinickendorf
einfache bis mittlere Wohnlage

Baujahr 1950 - 1978
Kaufpreis je m? Wohn-/Nutzflache 1.700 - 2.400 €/m?
ermittelter Ertragswert, vorlaufig 1.077.827,62€ : 441,00 m? 2.444,10 €/m?

Auf Basis des Ertragswertes ergibt sich somit ein Wert von rd. 2.405,87 €/m2 wGF. Die Auswertung
des GAA Berlin findet ohne Differenzierung nach Wohnlage und Bautenstand statt. Die Daten sind auf
auf die Mitte des Jahres 2023 abgeleitet. Seitdem ist, wie zuvor dargestellt, ein Preisriickgang im
Teilmarkt von rd. -13%/Jahr zu verzeichnen. Unter Berlicksichtigung einer konjunkturellen Anpassung
der o. g. Werte von rd. -18% ergibt sich eine Kaufpreisspanne von 2.069 - 4.333 €/m2 wGF und ein
Mittelwert von 3181 €/m2wGF. Mithin liegt der hier ermittelte Wert im unteren Spannbereich. Somit
entspricht der ermittelte Verkehrswert der Lage des Objektes in mittlerer Wohnlage. Die Daten aus
dem Marktbericht bestatigen daher der GréBenordnung nach den ermittelten Ertragswert. Werte im
oberen Spannbereich sind hier nicht zu erwarten.

Die Auswertung des ivd e. V stellt sich ahnlich dar. Nach konjunktureller Anpassung der Wert ergeben
sich hier Kaufpreise von 1.394 - 1.968 €/m2 WF/NF. Der hier ermittelte Wert von rd. 2.444,10 €/m2 WF
/NF liegt uber diesen Durchschnittswerten. Hier sind insb. der gute Bauzustand des Objektes und das
spatere Ausbaujahr fir das Dachgeschoss zu berucksichtigen, was zu héheren Werten fuhrt.

Im Ubrigen wird auf die Ausflihrungen, insbesondere im Zusammenhang mit der Wahl des Liegen-
schaftszinssatzes Bezug genommen. Mithin erscheint der ermittelte Ertragswert der GréBenordnung
nach plausibel. Besonders hingewiesen sei an dieser Stelle darauf, dass es sich hier nicht um eine
Vergleichswertermittlung im Sinne der ImmmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) handelt,
sondern dass die Heranziehung der Werte des GAA Berlin lediglich der sehr groben Plausibilisierung
des ermittelten Ertragswertes dient.
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4.5 Ermittlung des Ersatzwertes fiir die Eintragung im Grundbuch, Abt. Ii

GemanB Auftrag soll die Wertminderung durch die Eintragung in Abt. 1l des Grundbuches unter der
Ifd. Nr. 3 ermittelt werden.

Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung vom 16.2.2012 hat vorgelegen. Ich verweise be-
zliglich der Inhalte auf meine Anmerkungen unter Pkt. 2.1 "Grundbuchrechtliche Angaben zum
Grundstlck" die hier, soweit wertrelevant, auszugsweise zitiert wurden.

Recht aus Abt. Il Ifd. Nr. 3

Wie bereits dargestellt, bezieht sich das Wohnungsrecht auf die Wohnung im Obergeschoss des
Hauses. Diese darf von der Berechtigten unter Ausschluss des Eigentiimers genutzt werden. Die
fir die Wohnung ermittelte Wohnflache betragt 122 m2. Das Recht ist unentgeltlich. Die Berechtigte
darf auch die AuBenflachen nutzten, soweit diese nicht durch die Gastronomie genutzt werden. Auf-
grund der eingeschrankten Qualitat der AuBenflachen und dem hohen Nutzungsanteil durch die Ga-
stronomie spielt diese Nutzungsmdglichkeit jedoch keine Rolle die sich wertmaBig niederschlagt.

Zur Ermittlung der Wertminderung wird die entgangene Miete Uber die stat. Lebenserwartung der
berechtigten Person angesetzt und kapitalisiert. Dartiber hinaus tragt der Eigentimer vermutlich
auch die Kosten der Heizung. Die Formulierung in der Bewilligung ist nicht eindeutig und bedarf ei-
ner juristischen Klarung, die jedoch im Rahmen der hier vorliegenden Bewertung nicht erfolgen
kann. Hier wird mithin davon ausgegangen, dass die Heizkosten zu Lasten des Eigentimers gehen.
Daher sind auch diese Kosten Uber die stat. Lebenserwartung der Berechtigten zu kapitalisieren
und wertmindernd anzusetzen. Die HOhe der g Heizkosten werden dabei der Betriebskostenuber-
sicht zum Berliner Mietspiegel 2024 entnommen.

Weiterhin erfolgt ein Risikoabschlag, da hier nicht gesagt werden kann, ob die berechtigte Person
die mathematisch dargestellte Lebenserwartung ggf. deutlich Uibersteigt. Dieser Abschlag fallt je-
doch aufgrund der in der Bewilligung formulierten Bedingung, dass die Berechtigte das Recht auf-
geben muss sobald sie langer als sechs Monate ihr Recht nicht in Anspruch genommen hat, niedri-
ger aus. Weiterhin ist eine Untervermietung ausgeschlossen. Hier geht der Risikoabzug mithin in ei-
ner Hohe von nur 10 % in die Wertermittlung ein.

Die Berechnung ergibt sich wie folgt:

Berechnung des Ersatzwertes fiir die Eintragung unter der Ifd. Nr. 3

Berechtigte , weiblich, Alter zum Wertermittlungsstichtag 68 Jahre

tragt nur die kalten Betriebskosten

belastete Flache, Wohnung im OG 122,00 m?

Jahresnettokaltmiete, gemaB Ertragswertermittlung 13.176,00 €

Zinssatz, wie zuvor abgeleitet 2,6 %

Leibrentenbarwertfaktor 14,1347

ergibt entgangene Miete 186.238,81 €

Zuzlglich Heizkosten, vom Eigentiimer zu tragen

Heizkosten/Jahr 12,00 €/m2 1.464,00 €

x Leibrentenbarwertfaktor 14,1347 20.693,20 €

ergibt Wertminderung 206.932,01 €

Risikoabschlag

davon, wie beschrieben  10,0% 20.693,20 €

ergibt Wertminderung durch die Eintragung 227.625,21 €
bzw. rund 230.000,00 €
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4.6 Zusammenstellung der Werte

GeméanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Ertragswert (Verfahrenswert): 1.100.000,00 €
Ermittlun r raten Ersatzwerte:

Wertminderung durch das Recht aus Abt. Il, Ifd. Nr. 3 230.000,00 €
— Wohnungsrecht —

4.7 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.
Der Verkehrswert flr das Wohn- und Geschéftshaus

belegen in der

SchorfheidestraBe 23
13439 Berlin-Markisches Viertel

zum Wertermittlungsstichtag am 29.10.2024 wird ermittelt auf

1.100.000 Euro

Der Wert gilt ghne Bericksichtigung der Wertminderung durch das Recht in Abt. Il des
Grundbuches.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Beriicksichtigung personli-
cher 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 er-
fordern. Fir unrichtige und unvollstdndige Angaben Dritter oder durch amtliche Veréffentlichungen
Ubernehme ich keine Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur flir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewer-
tungsstichtag erstellt. Es entfaltet gegenlber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten
sind, keine Wirkung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener
Verantwortung der Parteien vereinbart.
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4.8 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

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

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

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

Weitere Feststellungen:

Zu a) GeméB der beigeflugten schriftlichen Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fir das Grundstick keine Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

zu b) Die Hausverwaltung wird ausgefihrt von:

GemaB Angabe des Antragsgegners beim Ortstermin wird die Verwaltung des Objek-
tes von ihm selbst durchgefinhrt.

Es handelt sich um ein ungeteiltes Objekt. Entsprechend wird kein Wohngeld erhoben.

zuc) Die Namen der Mieter/Pachter/Nutzer werden dem Gericht in einem separaten Schrei-
ben mitgeteilte.

zu d) Wohnpreisbindungen gem. § 17 WoBindG sind nicht bekannt geworden.

zue) Im Erdgeschoss wird eine Gewerbebetrieb (Gastronomie) gefliihrt. Der Namen des In-
habers wird dem Gericht in einem separaten Schreiben mitgeteilt.

zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit ge-
schatzt wurden. Die Einrichtungen im Restaurant (Kiiche, Bar) gehéren, geméaB Anga-
be des Antragsgegners beim Ortstermin, dem Inhaber.

Zu g) Ein Energieausweis lag nicht vor.

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

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 22.11.2024 Sachverstandige

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

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 1.10.2024, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 17.9.2024, Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zur Dachaufstockung, gestempelt von der Behdrde

am 26.5.2016 )
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Grundriss Kellergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die roten Ergédnzungen im Grundriss erfolgten durch die unterzeichnende Sachversténdige.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zum Anbau eines Gastraums,
gestempelt von der Behdrde am 8.7.1993 )
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Grundriss Erdgeschoss, durch Verkleinerung o. M.

Die roten Ergédnzungen im Grundriss erfolgten durch die unterzeichnende Sachversténdige.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zum Anbau eines Gastraums,

gestempelt von der Behdrde am 8.7.1993 )
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Grundriss Obergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die roten Ergédnzungen im Grundriss erfolgten durch die unterzeichnende Sachversténdige.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zum Anbau eines Gastraums,
gestempelt von der Behdrde am 8.7.1993 )
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Schnitt, durch Verkleinerung o. M.
Die roten Ergénzungen erfolgten durch die unterzeichnende Sachverstandige.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zum Anbau eines Gastraums,
gestempelt von der Behdrde am 8.7.1993 )
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Grundriss Dachgeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die roten Ergédnzungen im Grundriss erfolgten durch die unterzeichnende Sachversténdige.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zur Dachaufstockung, gestempelt von der Behdrde

am 26.5.2016)
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SCHNITT A-A

SCHNITT B-B

Schitt A-A und Schnitt B-B, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zur Dachaufstockung, gestempelt von der Behdrde
am 26.5.2016)
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Ansichten, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Bauakte im Bauarchiv, aus der Genehmigungsplanung zur Dachaufstockung, gestempelt von der Behdrde

am 26.5.2016 )
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Treppenhaus fur die Wohnungen Treppenhaus

Wohnung im DG, Bad Bad
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Wohnung im DG, Flur Flur

Zimmer Zimmer
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Wohnung im DG, Wohnzimmer mit offener Kiiche

Wohnzimmer mit offener Kiliche
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Wohnung im DG, Balkon

Gaste-WC Gaste-WC
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Wohnung im OG, Kiiche

Wohnzimmer
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Wohnung im OG, Terrasse

Terrasse und Blick auf die Stdfassade
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Wohnung im OG, Bad Géaste-WC

Bad
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Gastronomie im EG, vorderer Gastraum

hinterer Gastraum
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Gastronomie im EG, Sanitarbereich

Sanitarbereich
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Gastronomie im EG, Kiiche

Treppe aus der Gastronimie zum KG KG, Lagerraum

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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KG, Heizung und Warmwasserbereitung

Heizung und Warmwasserbereitung
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EG, AuBengastonomie

Gartenansicht mit AuBengastronomie

e "

-
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Bezirksamt Reinickendorf von Berlin BERLIN 'i

Umwelt- und Naturschutzamt 1

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Eichborndamm 215, 13437 Berlin Geschdaftszeichen (biﬁe angeben)
Frau UmNat V 7 - 241001005
Evelyn Hendreich Frou BuB

Eisvogelweg 61 Tel. +49 30 90294-3141
14169 Berlin sonja.buss

@reinickendorf.berlin.de
Elektronische Zugangseréffnung:
post@reinickendorf.berlin.de
Eichborndamm 242, 13437 Berlin

01.10.2024

Auskunft iiber schddliche Bodenveréanderungen oder Altlasten nach § 18 a Berliner Infor-
mationsfreiheitsgesetz (IFG)*

Grundstlick Schorfheidestrafle 23, 13439 Berlin,
Gemarkung Wilhelmsruh, Flur 3, Flurstiicksnummer 40/54

Sehr geehrte Frau Hendreich,
lhre Anfrage per E-Mail vom 18.09.2024 méchte ich nachfolgend beantworten.

Das oben genannte Grundstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Ber-
lin erfasst. Demzufolge sind uns hierfiir gegenwdrtig keine Anhaltspunkte fiir schdadliche Bo-
denverdnderungen oder Altlasten bekannt.

Ergebnisse von Boden- und/oder Grundwasseruntersuchungen liegen uns nicht vor.

Bisher wurde keine abschlief3ende historische Recherche iiber friihere Nutzungen oder Er-
eignisse durchgefiihrt, die Aussagen liber mdgliche Kontaminationen auf dem Grundstiick
liefern kdnnte.

Grundwasserbelastungen im ndheren Umfeld des Grundstiicks sind uns aktuell nicht be-
kannt.

Hinweise:
Diese Auskunft beruht auf dem aktuellen Kenntnisstand tiber das Grundstiick in der Boden-
schutzbehdrde des Bezirkes Reinickendorf. Es ist nicht auszuschlieBBen, dass auf Grund neuer

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hinweise oder Erkenntnisse eine andere Beurteilung erfolgt und das Grundstiick infolgedes-
sen in das BBK eingetragen wird. Darliber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass
bisher unbekannte Grundwasserbelastungen im Umfeld Auswirkungen auf das angefragte
Grundstiick haben.

Sollte eine Grundwasserbenutzung geplant sein (z. B. Errichtung eines Gartenbrunnens oder
einer Erdwdrmesondenanlage), ist eine weitergehende Bewertung durch die Bodenschutzbe-
horde notwendig. Bitte wenden Sie sich in diesem Fall erneut an uns.

Weitere Informationen zum Bodenbelastungskataster des Landes Berlin erhalten Sie auf der

Internetseite der zustdndigen Senatsumweltverwaltung.
Mit freundlichen Griifien

Im Auftrag
Buf3

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Planungsrechtliche Auskunft
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Planungsrechtliche Auskunft
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Auskunft zu baubehérdlichen Beschrénkungen
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Bezirksamt Reinickendorf von Berlin
Abteilung Ordnung, Umwelt und Verkehr
StraB3en- und Griinfldchenamt

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Eichborndamm 215, 13437 Berlin

Frau

Evelyn Hendreich
Eisvogelweg 61
14169 Berlin

Versand nur per E-Mail

BERLIN \ > | \

Geschdftszeichen (bitte angeben)
SGA VL

Herr Ahlswede

Tel. +49 30 90294-3157

Fax +49 30 90294-3402
erschliessung
@reinickendorf.berlin.de
Elektronische Zugangseréffnung:
post@reinickendorf.berlin.de
Eichborndamm 242, 13437 Berlin
Raum 20

04. Oktober 2024

ErschliefBungsbeitrag Grundstiick Berlin - Reinickendorf, Schorfheidestrafle Nr. 23

13439 Berlin-Mdarkisches Viertel

Grundbuch Wittenau, Blatt 8430, Flur 3, Flurstiick 40/54

Geschdaftsnummer: 30K 38/24

Sehr geehrte Damen und Herren,

|E Nach der derzeitigen Rechtslage werden voraussichtlich keine ErschliefBungsbeitrége

mehr anfallen. Derzeitig sind keine Beitrége offen.

|:| Nach der derzeitigen Rechtslage werden voraussichtlich noch ErschlieBungsbeitrdge

anfallen. Ob und zu welchem Zeitpunkt, ldsst sich aber derzeit noch nicht sagen.

|:| Der Zeitpunkt der Beitragserhebung steht noch nicht fest.

|:| Die Beitragserhebung wird voraussichtlich im Jahr ___ erfolgen.

|X| Eine Abtretung von Straf3enland ist nicht vorgesehen.

Die Auskunft zu den ErschliefBungsbeitrdgen ist unverbindlich.

Fir die Erteilung der ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wird gem. Tarifstelle 6008 a der
Verwaltungsgebiihrenordnung vom 24.11.2009 (GVBL. S. 707), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18.03.2020 (GVBI. S. 226), eine Verwaltungsgebiihr von 31,- €

festgesetzt.

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die Geblihr ist innerhalb von zwei Wochen auf das Konto der Bezirkskasse Reinickendorf,
IBAN: DE56100500002050005000 zum Kassenzeichen 2242 000 338 789 zu zahlen. Bitte
geben Sie als Verwendungszweck unbedingt das Kassenzeichen sowie lhren Namen und

die Strafle an, anderenfalls kann lhre Zahlung nicht zugeordnet werden.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Festsetzung der Verwaltungsgeblihr ist der Widerspruch zuldssig. Er ist innerhalb
eines Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides beim Bezirksamt Reinickendorf von Ber-
lin, Abt. Ordnung, Umwelt und Verkehr, Straf3en- und Griinflachenamt, Eichborndamm 242,
13437 Berlin, schriftlich oder zur Niederschrift zu erheben. Es wird darauf hingewiesen, dass
die Widerspruchsfrist nur dann gewahrt ist, wenn der Widerspruch innerhalb dieser Frist ein-

gegangen ist.

Der Widerspruch hat keine aufschiebende Wirkung (§ 80 Abs. 2 Nr. 1 Verwaltungsgerichts-
ordnung). Die Erhebung des Widerspruchs befreit Sie daher nicht von der fristgerechten Zah-
lung der Verwaltungsgebiihr.

Mit freundlichen Griifen
Im Auftrag

gez. Ahlswede

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist daher ohne Unterschrift giiltig

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige 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 20.12.2023

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 7.7.2023

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.7.2024.

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 12.11.2022.
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) urspringliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 19.12.2022

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

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

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

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

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

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

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