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Eﬁ /,f, Bau- und Immobiliensachverstdndige Partnerschaft Jacobs & Banse
Dipl.-Ing. Gerald Jacobs
von der EurAS Cert OG gemdl’ ISO/IEC EN 17024 zertifizierter Sachverstandiger
fir Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Gewerbe- und Industrieobjekten
Mitglied der Baukammer Berlin
13053 Berlin, Plauener StraRe 163-165

Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das Grundstiick

13125 Berlin, StralRe 69 Nr. 24

Gemarkung Ifd. Nr. Flur Flurstiick(e) Grole
Weilensee 1 352 161 1.298 m2
Grundbuch: Amtsgericht Mitte GB von Weillensee

Blatt: 16373N

Nutzung: (bewohntes) Grundsttick mit Abrissgebauden
Auftraggeber: Amtsgericht Pankow/Weilensee

Zweck des Gutachtens:

Verfasser des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

Ortstermin:

ParkstralSe 71
13086 Berlin

ist die Verkehrswertfestlegung fiir das Grundstiick
einschlielllich seiner Bestandteile, insbesondere des
Gebaudes und des Zubehors, soweit dieses den
Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks beeinflusst,
als Grundlage fir die Wertfestsetzung im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Dipl.-Ing. Gerald Jacobs
Sachverstandige Mitarbeit bei der Datenerhebung sowie
Literatur- u. Datenauswertung durch Mitarbeiter des Biiros

16.08.2023 (= Qualitatsstichtag)

16.08.2023
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KURZBESCHREIBUNG

Aktenzeichen:

Objekt:
Anschrift:

38 K21/22 (1) Grundbuch von:  Amtsgericht Mitte GB von WeiRensee
Blatt: 16373N

(bewohntes) Grundstiick mit Abrissgebauden

13125 Berlin, Stralle 69 Nr. 24

Grundstiick:

Flur: 352 Grole: 1.298 m?2
Flurstiick: 161 Bodenwert: 727.000 €

Die StraRe 69 ist im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit
dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) aufgrund der unzureichenden technischen Ausge-
staltung von Teileinrichtungen nicht endgtiltig hergestellt.

Nach einer erstmaligen endgiiltigen Herstellung der StraRe wird somit der auf das Grundsttick
entfallende Erschliefungsbeitrag zu zahlen sein. Ein Ausbauzeitpunkt ist derzeit nicht bekannt.
Das Grundstiick ist sehr stark verwildert. Uberdies befinden sich darauf im UbermaR Ablage-
rungen von Unrat und Mill.

Gebaude:

Mietverhaltnisse:

An dem (bewohnten) Gebdude sowie samtlichen Nebenbaulichkeiten wurde tiber Jahrzehnte
keine Instandhaltung betrieben, so dass sich samtliche Gebaude in einem baulich schlechten
bis desolaten Zustand befinden.

Da eine wirtschaftliche bzw. zeitgemdlle Nutzung der vorhandenen Gebdude sich in diesem
Fall auch nicht durch geeignete und wirtschaftlich tragfahige MaBnahmen herbeifiihren lasst,
wird von einer alsbaldigen Freilegung des Grundstiicks ausgegangen.

Die Wertminderung wegen Abriss, Berdumung von Bauschutt, Unrat/Mill und Wildwuchs
usw. wurde pauschal auf rd. 10% des Bodenwertes geschatzt.

Mietverhaltnisse existieren keine. Das Grundstiick wird von einer Miteigentiimerin bewohnt.

Verkehrswert:

657.000 € Stichtag: 16.08.2023
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1. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Bewertungsobjekt: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein tiber 1.200 m2 groles
Grundsttick, etwa mittig bebaut mit einem 1-geschossigen Wohnhaus

(1 WE) und diversen Nebenbaulichkeiten (Garage, Schuppen).

Im Bauarchiv lagen zu diesem Grundstiick keinerlei Bauunterlagen, Zeich-
nungen etc. vor.

Das Baujahr und Bauhistorie des bewohnten Gebaudes ist unbekannt, es
handelt sich dabei um einen Altbau errichtet in den 1970er Jahren

oder friher.

Lt. Eigentiimerangabe wird es noch tiber Kachelofen bzw. elektrischen
Heizlifter beheizt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnraume war dem Sachverstandigen ver-
wehrt worden.

Das Wohnhaus sowie samtliche Nebenbaulichkeiten befinden sich auf-
grund der tiber Jahrzehnte unterlassenen Instandhaltung in einem baulich
schlechten bis desolaten Zustand.

Uberdies ist das Grundstiick tiber alle MaRen verwildert und vermiillt.

Es lagert hier offenbar tber Jahrzehnte angehaufter Unrat, Schrott und Mill.

Allein auf Basis der duReren Inaugenscheinnahme der Gebaude lasst
sich einschatzen, dass diese sich in einem Zustand befinden, der eine (wirt-
schaftlich) Nutzung (durch Dritte) nicht mehr zulassen.

In Anbetracht des baulich schlechten Zustandes der vorhandenen Bebau-
ung geht der Sachverstandige von deren Abriss und der kompletten Berau-
mung des Grundstticks aus.

Vermietung: Mietvertrage liegen It. Eigentimerangabe keine vor.

Anmerkung: Die Angaben in diesem Gutachten basieren auf Informationen der Ver-
fahrensbeteiligten, behordlichen Auskiinften, der Aktenlage sowie der
Augenscheinnahme zum Ortstermin.

Eine differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o.4. Funk-
tionsprifung, Vorplanung und Kostenschatzung wurden im Rahmen

der Verkehrswertermittlung nicht durchgefiihrt.

2. GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsgrundstiicks wird nach den Vorschriften des
§ 194 BauGB

,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Die Definition des Verkehrswerts/Marktwerts und seine Ableitung aus dem Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt setzt grundsatzlich einen Grundstiicksmarkt mit freier Preisbildung voraus,
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wobei fiir die Verkehrswertermittlung allein die Preisbildung im ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr”
maligeblich ist.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens wird so vorgegangen, als wiirde die Zwangsversteigerung nicht ins Haus stehen, d.h. dass
die ungewohnlichen und personlichen Verhiltnisse des Grundstiickseigentiimers entsprechend der
Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB auch nicht berticksichtigt werden.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist ein stichtagsbezogener Wert. Er bestimmt sich nach § 194
BauGB einerseits nach den ,rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks”, d. h. der Gesamtheit der Grundstticks-
merkmale (dem Zustand des Grundstticks) und andererseits nach den zum vorgegebenen Werter-
mittlungsstichtag vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstticksmarkt.
Unter den allgemeinen "Wertverhaltnissen" eines Grundstiicks sind alle Umstande tatsachlicher
und rechtlicher Art (wie die Lage des Grundstiicks, aber auch Baulust, Knappheit von Baugeldnde,
Abnahme der Kaufkraft usw.) zu begreifen, die den realen Wert eines Grundstiicks bestimmen

(§ 3 ImmoWertV ).

Grundstiickswerte sind unter dem Einfluss der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicks-
markt im freien Spiel zwischen Angebot und Nachfrage i. d. R. auch Werteinfliissen ausgesetzt, die
nicht unmittelbar auf die objektiv vorhandenen Merkmale des Grundstiicks zurtickfiihrbar sind.
Dass der Verkehrswert tiber langere Zeit auch bei gleich bleibenden Zustandsmerkmalen konstant
bleibt, ist die Ausnahme. In der Rechtsprechung wird in diesem Zusammenhang von ,Zeiten
schwankender Preis- und Wertverhéltnisse” und auch von ,konjunkturellen Weiterentwicklungen”
gesprochen.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist daher ein stichtagsbezogener Wert, wobei der maRgebliche Zeit-
punkt in § 2 Abs. 4 ImmoWertV als ,Wertermittlungsstichtag” bezeichnet wird.

Nach den Vorschriften des § 10 ImmowertV gilt der Grundsatz der Modellkonformitét.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle
und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu berticksichtigen.

Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fuir die Wertermittlung erforderlichen 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.

Die im § 6 Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender
Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiickmerkmale (§ 8)
Die Gliederung erfolgt nach folgenden Verfahrensschritten.

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

3. AUSWAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

GemaB § 6 ImmowertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden.

Im Kern konnen alle Verfahren als Vergleichswertverfahren angesehen werden.

Wahrend namlich bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens die Verkehrswertermittlung im
Wege des direkten Preisvergleichs gesucht wird, sind das Ertrags- und Sachwertverfahren darauf
ausgerichtet, deduktiv tiber den Vergleich der Ertragsverhdltnisse bzw. der Herstellungskosten
zum Verkehrswert zu gelangen. Bei allen Verfahren geht es im Prinzip auch darum, objektspe-
zifisch und authentisch die Markt- und Wettbewerbssituation (des gewohnlichen Geschaftsver-
kehrs) zu simulieren.

Der Wert des Grundstticks wird im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Bodenwert abziiglich
Wertminderung wegen Abriss/Freilegung und Beraumung des Grundstiicks) abgeleitet.

Der Bodenwert ist gemalR § 40 ImmoWertV vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malkgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspe-
zifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Markt-
anpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschladge erforderlich.

Die tatsachliche bauliche Nutzung kann den Bodenwert jedoch insbesondere in folgenden Fallen
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen
der tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maligeblichen Nutzung zu berticksichtigen,

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhohend zu beriicksichtigen,

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

In Fallen der aufgeschobenen Freilegung ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich unter
Berlicksichtigung der tatsachlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhangiger
Bodenwert) auszugehen, soweit dies markttiblich ist.
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4. Merkmale des Grund und Bodens
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (§ 46 Abs. 2 ImmoWertV)

Allgemeines: Fir die vorgelegten Dokumente sowie fiir die erteilten Auskiinfte wurde
zum Bewertungsstichtag volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Abteilung II: Die Abt. Il (Lasten und Beschrankungen) enthdlt It. vorliegender Kopie des
entsprechenden Grundbuchblattes zu Lasten des Bewertungsgrundstticks
keine fir die Bewertung relevanten Eintragungen.

Abteilung Il1: Ggf. vorhandene Eintragungen in Abt. lll (Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden) bleiben in diesem Gutachten auRer Acht.

Baulasten: Baulasten sind fiir das Bewertungsgrundstiick It. Baulastenauskunft des
Bezirksamtes Pankow vom 18.07.2023 keine eingetragen.

Ertragsverhaltnisse (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)
Mietvertrage (Laufzeit, Optionen, Miethohen, bes. Vereinbarungen)
Mietvertrage liegen It. Eigentlimerangabe keine vor.
Das Grundstiick wird von einer Miteigentiimerin bewohnt.

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 ImmoWertV)

Art und Mal} der baulichen und sonstigen Nutzung
Bau- und Planungsrecht:
zum Stichtag 16.08.2023 Das Grundstiick liegt It. Auskunft des Stadtentwicklungsamtes des Bezirkes
Pankow vom 14.07.2023 innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils von Berlin, jedoch nicht in einem Bereich, fiir den eine verbindliche
Bauleitplanung im Sinne des § 30 BauGB besteht.

Ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ist
nach gegenwartigem Stand auch nicht vorgesehen.

Planungsrechtlich ist das Grundstiick somit nach den Vorschriften des § 34
BauGB zu beurteilen.

Die nahere Umgebung des Grundstiicks ist faktisch einem reinen Wohnge-
biet (WR) gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen.

Die Zulassigkeit des Vorhabens nach der Art baulichen Nutzung ist gemal}
§ 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 BauNVO zu priifen.

Ansonsten ist ein Vorhaben gemal § 34 Abs. 1 BauGB zu priifen.

Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden
soll, in die Eigenart der nadheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im unbeplanten Innenbereich ist hinsichtlich der Beurteilung des MaRes
der Nutzung der aus der Umgebung gesetzte Rahmen beziiglich der
Gebaudehohe, der Geschosszahl und der Grundflache zu bestimmen.

-7-
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Baugebiet:

Diese MaRkriterien sind vorrangig zugrunde zu legen, wenn beurteilt
werden soll, wie sich die von auBen wahrnehmbare Erscheinung des
Gebadudes im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung darstellt und

ob es sich demzufolge einfligt.

Nicht abzustellen ist in diesem Zusammenhang auf abstrakte GroRen wie
Grund- und Geschossflichenzahl (GRZ, GFZ), weil es sich dabei um fiir
die Beurteilung im Rahmen des § 34 BauGB ungeeignete BezugsgrofRen
in der Ortlichkeit nur schwer ablesbar sind und regelmaRig nach MaRgabe
handelt, die der Bestimmungen der BauNVO errechnet werden missen.

Im seit dem 26.06.1994 bestatigten Flachennutzungsplan von Berlin, in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31),
zuletzt gedndert am 6. Dezember 2022 (ABI. S. 3754), ist das Gebiet, in
dem das Bewertungsgrundstiick liegt, als Wohnbauflache W4 (GFZ bis
0,4) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan ist grundsatzlich eine behordeninterne, bild-
hafte Zielvorstellung einer langfristigen (Flachen-) Entwicklung des Ge-
meindegebietes. Entsprechend lassen sich aus dem Flachennutzungsplan
keine Angaben fiir die Bebaubarkeit eines Grundstiicks (verbindlich) ab-
leiten.

Diese Informationen wurden beim zustandigen Planungsamt als Auskunft
eingeholt. Diese Auskuntft ist nicht rechtsverbindlich und entfaltet somit
keine Bindungswirkung.

Verbindliche Aussagen zu Nutzungs- und Bebauungsmaoglichkeiten des
Grundstiicks sind nur in einem bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren zu erlangen.

Im Falle eines Bauantragsverfahrens ist angesichts der unzureichenden
technischen Ausgestaltung von Teileinrichtungen der StraRe die gesicherte
ErschlieBung von den Bauherren nachzuweisen.

Die ErschlieBung eines an einer 6ffentlichen ErschliefungsstralRe geplanten
Bauvorhabens gilt nur dann als gesichert, wenn auch die technischen
Mindestanforderungen fiir die Gewdhrleistung der Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs erfillt sind.

Das bedeutet, dass die Erreichbarkeit des Grundstiicks fiir die Ver- und
die Entsorgungsfahrzeuge, die Feuerwehr und BSR sichergestellt sein muss.

Wohnbauflache

Reine Wohngebiete (WR), § 3 BauNVO

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2) Zulassig sind Wohngebaude.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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Art der StralSe:

Ver-/Entsorgungsleitungen:

Beitragsrechtlicher Zusta

2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

(4) Zu den nach Abs. 2 sowie den §§ 2,4 bis 7 zulassigen Wohngebauden
gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Stralle 69, einer 6ffentlichen
ErschlieBungsstralle, die vorwiegend dem Anliegerverkehr dient und somit
vergleichsweise schwach befahren ist.

Die Fahrbahn ist asphaltiert.

Gehwege sind keine angelegt. Nur abschnittsweise - hauptsachlich im Be-
reich neu bebauter Grundstiicke sind schmale Gehwegflachen vorhanden.
StraBenbeleuchtung ist in groleren Abstdanden installiert.

Strom, Wasser

Ein offentlicher Abwasserkanal liegt in der StralRe an, der Hauptanschluss
ist vorhanden, angeschlossen ist das Grundstiick jedoch bislang nicht.
Die Entsorgung erfolgt noch immer tiber zwei Abwassersammelgruben.

Lt. Auskunft des Strallen- und Griinflichenamtes vom 26.07.2023 wird das
Bewertungsgrundstiick von der offentlichen zum Anbau bestimmten Erschlie-
Bungsanlage Stralle 69 erschlossen.

Diese Erschliefungsanlage ist im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) aufgrund
der unzureichenden technischen Ausgestaltung von Teileinrichtungen nicht
endgiiltig hergestellt.

Nach einer erstmaligen endgtiltigen Herstellung der Stralke ist der auf das
Grundsttick entfallende ErschlieBungsbeitrag nach den Vorschriften der

§§ 127 ff. BauGB in Verbindung mit dem EBG zu zahlen.

Die Hohe des moglichen ErschlieBungsbeitrages lasst sich gegenwartig

noch nicht beziffern.

Ebenso ist ein Termin fir die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlage
derzeit noch nicht bekannt.

Planerische Absichten zu StraRenlandabtretungen bestehen zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt nicht.

Die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB hinsicht-
lich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben unberdiihrt.

Die Behorde weist ausdriicklich darauf hin, dass Im Falle eines Bauantrags-
verfahrens angesichts der unzureichenden technischen Ausgestaltung von
Teileinrichtungen der Stralle die gesicherte ErschlieBung von den Bauherren
nachzuweisen ist.

Eine gesicherte ErschlieBung liegt u.a. dann vor, wenn das geplante Vor-
haben an einer o6ffentliche ErschlieBungsstralle errichtet werden soll und

-9.-
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die technischen Mindestanforderungen fiir die Gewahrleistung der Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs erfiillt sind.

Das bedeutet, dass die Erreichbarkeit des Grundstiicks fiir die Ver- und die
Entsorgungsfahrzeuge, die Feuerwehr und BSR sowie die ErschlieBung durch
die erforderlichen Medien sichergestellt sind.

Die vorstehenden Aussagen beziehen sich auf die derzeitige Sach- und
Rechtslage. Zukiinftige Anderungen sind deshalb nicht auszuschlieBen.
Rechtsanspriiche kbnnen aus dieser Auskunft nicht hergeleitet werden.

Bodenbeschaffenheit

Oberflache: Uberwiegend eben

Aufwuchs: komplett verwilderter, z.T. sehr dichter Bewuchs

Baugrund: Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Auf Grund der vorhandenen und umgebenden Bebauung wird eine ortsiib-
liche Baugrundqualitat und Bebaubarkeit angenommen.

Diese allgemeine Baugrundbeschreibung ersetzt keine detaillierte, objekt-
bezogene Baugrundbeurteilung bzw. -untersuchung.

Altlasten: Lt. Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes des Bezirkes Pankow
vom 27.07.2023 ist das Bewertungsgrundstiick nicht im Bodenbelastungs-
kataster (BBK) des Landes Berlin registriert.

D.h. es liegen keine Erkenntnisse tiber das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten auf dem Grundsttick vor.

Seitens der Behorde wird darauf verwiesen, dass bei antreffen organolep-
tischer Auffalligkeiten nach §§ 2 und 9 Berliner Bodenschutzgesetz
(BInBodSchG) unverziglich das Umwelt- und Naturschutzamt zu infor-
mieren ist.

Es wird auch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um
eine Auskunft nach der gegenwartigen Erkenntnis- und Aktenlage im Um-
welt und Naturschutzamt Pankow handelt.

Grundstiickszustand

Grundstiickszuschnitt: rechteckig zugeschnittenes Grundstiick
Stralenfront:  ca. 20 m
mittlere Tiefe: ca. 65 m

Lagemerkmale

Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der raumlichen Position des Grundstiicks und beziehen
sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschiftslage sowie
die Umwelteinflisse.

Einwohnerzahl: Bezirk Pankow 420.768 (31. Dez. 2022)
Bevolkerungsdichte: 4.082 Einwohner/km?2
Ortsteil Karow 20.152 (31. Dez. 2022)

Bevolkerungsdichte: 3.030 Einwohner/km?2
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Bezirksstatistik:

Ort/Ortslage:

Immissionsbelastungen:

Verkehrslage:

Der Leerstand im Bezirk liegt bei 1,8 % (in Berlin 1,7 %).
Die Kaufkraft je Haushalt wird mit ca. 3.324 €/Mon. angegeben (Berlin 3.308 €).
Die Arbeitslosenquote liegt hier bei 7,3 % (Berlin 8,9 %).

Das Wanderungssaldo betragt +5.081
Quelle: IVD Berlin-Brandenburg e.V. - Bezirksreport Pankow 2022/2023 (Stichtag 1.10.2022)

Das Grundstiick befindet sich in Karow, einem der insgesamt 13 Ortsteile
des Bezirkes Pankow, der mit tiber 400.000 Einwohnern einer der einwoh-
nerreichsten Bezirke der Stadt ist.

Karow ist gekennzeichnet durch eine tiberwiegend lockere Bebauung, ein
Groliteil der Flache ist durch Einfamilienhausgebiete sowie in Karow-Nord
durch Geschosswohnungsbau gepragt.

Entlang der StraBe Alt- Karow verlduft die Dorflage des Ortsteils. In seinen
Randbereichen gibt es weiterhin grollere Griin- und Freiflachen.

Im Rahmen des Wohnbaukonzeptes Pankow wurden im Ortsteil Karow
drei Potenzialflachen fur den mittel- und langfristigen Wohnungsbau
ermittelt.

Bei dem Wohngebiet, in dem das Grundsttick liegt, handelt es sich um ein
ruhiges Siedlungsgebiet am Rande der Stadt, nur ca. 850 m Luftlinie von der
Landesgrenze Berlin-Brandenburg entfernt, an das sich nach Nordosten ein
groBBeres unbebautes Areal anschlieft.

Die unmittelbare und nahere Umgebung stidostlich der Stralle ist von frei-
stehenden Einfamilienhdusern dominiert, haufig in 1. und 2. Reihe zur
Strale errichtet.

Lt. Berliner Mietspiegel 2023 zahlt die Stralle 69 zu den mittleren Wohnlagen
Berlins.

Die der Versorgung dienenden offentlichen Einrichtungen wie Handel / Ge-
werbe / Dienstleistung und Geschafte, die den taglichen Bedarf der Bevolke-
rung decken, sind hier hauptsachlich an der Stralle Alt-Karow/Blankenburger
Chaussee in einer Entfernung von etwa 600 m bis ca. 2 km in begrenztem
Umfang vorhanden.

Wertbeeinflussende Immissionsbelastungen waren nicht festzustellen.

Erschliefung mit offentlichen Verkehrsmitteln:

* zur nachsten Bushaltestelle ca. 550 m (Blankenburger Chaussee)
* zum S-Bahnhof ca. 1,5 km (S-Bhf. Karow)

Weitere Entfernungen:
* zum Stadtzentrum (Ost) ca. 12 km (Alexanderplatz)

* zur Bundesstrale B 2 ca. 6 km (iiber Blankenbg. Pflasterweg)
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5. Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert:

nach Angaben der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Da weder in der unmittelbaren Nachbarschaft noch in vergleichbarer Lage des Wertermitt-
lungsobjektes Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl vorhanden
sind oder nicht genau Vergleichbares durch Zu- und Abschlage angepasst werden kann, d.h.
die Unterschiede in GroRe, Zuschnitt, Bebauung, Lage usw. der Vergleichsgrundstiicke unter-
einander und zum Bewertungsgrundstiick zu groB sind, als dass sie durch Zu- und Abschlage
noch treffend ausgeglichen werden kénnen, wird im vorliegenden Fall zur Ermittlung des Bo-
denwertes nach § 26 Abs. 2 der ImmoWertV ein geeigneter Bodenrichtwert herangezogen.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist dabei ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen.

In dieser auf Basis der Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss aufgestellten Ubersicht
durchschnittlicher gebietstypischer Lagewerte fiir normal zugeschnittene Baugrundstiicke
(Richtwertgrundstticke) wird fiir die Richtwertzone, in der das Bewertungsgrundstiick liegt,
ein Bodenrichtwert von 590 €/m2 ausgewiesen (Stand 1.1.2023).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbauflachen mit einer gebietstypischen Geschoss-
flachenzahl (GFZ = Geschossflache / Grundstiicksflache) von 0,3.

Bodenpreisentwicklung

Der o.g. Bodenrichtwert (Stand 1.1.2023) basiert auf der Auswertung von Kauffillen des
Jahres 2022.

Gemal dem von der Geschiftsstelle des Berliner Gutachterausschusses zuletzt erstellten
Ad hoc Marktbericht fir Bauland im individuellen Wohnungsbau (offene Bauweise - Ge-
schossflachenzahl (GFZ) bis 0,6) Ausgabe September 2023) werden fiir die Analyse der
Bodenwertentwicklung Verkaufsfdlle aus den Monaten April bis Juni 2023 verwendet
und auf die Bodenrichtwertverhiltnisse vom 1. Januar 2023 (=100%) bezogen.
Ausreifler wurden mit Hilfe statistischer Methoden aus dem vorhandenen Datenmaterial
eliminiert.

Hierzu wurden aus den Verhaltniszahlen Kaufpreis KP / Bodenrichtwert BRW die Mittel-
werte und die 95%-Konfidenzintervalle (Vertrauensbereich) abgeleitet.

Der Konfidenzbereich ist ein Genauigkeitsmal} fiir den Bereich, der bei einer statistischen
Sicherheit von 95% den wahren Mittelwert enthdlt.

Diese Analyse stellt ausschlieRlich eine Momentaufnahme des betrachteten Zeitraumes dar.
Das sich daraus ergebende Verhaltnis Kaufpreis (KP)/ Bodenrichtwert (BRW) zeigt ein Preis-
niveau fir Gesamt-Berlin fiir den Betrachtungszeitraum bis Ende Juni 2023 in Hohe von
95 % gegeniiber dem Bodenrichtwertniveau zum 1. Januar 2023.

Die fir den Bezirk Pankow ermittelten Bodenpreise haben diesem Bericht zufolge je nach
Wohnlage und typischer Geschossflichenzahl im Vergleich zu den zum o.g. Stichtag aus-
gewiesenen Richtwerten eine Entwicklung von rd. - 38% bis rd. + 25 % genommen.

-12-



Bau- und Immobiliensachverstandige f'g /g
Partnerschaft Jacobs & Banse A0, O,

Der Mittelwert der Bodenwertentwicklung fiir den gesamten Bezirk Pankow wird mit +1 %
angegeben.

In mittleren Wohnlagen war im Durchschnitt keine Verdanderung festzustellen, in Gebieten
mit einer typischen GFZ 0,3 betrug der Riickgang im Mittel 4 % (- 38 % bis + 24 %).

Angesichts dieser Entwicklung halte ich unter Beriicksichtigung der Auswertungsergebnisse
der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses keine Anpassung des Bodenrichtwertes fiir
angemessen.

Ausgangswert fiir die Rechnung:

Auf Grund des herangezogenen Richtwertes sowie unter Berticksichtigung der individu-
ellen Wertmerkmale des Bewertungsobjektes und der allgemeinen Grundstticksmarktlage
wird der der gegebenen Erschliefung entsprechende Bodenwert des Grundstiicks zum
Bewertungsstichtag wie folgt ermittelt:

Die fiir die vorhandene Bebauung und Nutzung des Grundstiicks notwendige Erschlie-

Bung durch Anbindung an das 6ffentliche Stralennetz und die dafiir gleichfalls notwen-

dige Versorgungs- und EntsorgungserschlieBung (Wasser, Strom, Abwasserentsorgung) sind
gesichert.

Die Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks stimmen mit denen der in den Vergleich
fur die Ermittlung des Bodenrichtwertes einbezogenen Grundstlicke des Bodenrichtwertge-
bietes u.a. in Bezug auf Nutzungsart sowie die Lage und Entfernung zu den infrastrukturellen
Einrichtungen hinreichend tiberein.

Insofern kann der o.g. Bodenrichtwert als Ausgangswert fiir die Ermittlung des spezifischen
Bodenwertes des Grundstiicks herangezogen werden.

Ausgangswert: 590 €/m2
Der fir Wertermittlung herangezogene Bodenrichtwert bezieht
sich auf Wohnbauland mit einer gebietstypischen GFZ von 0,3.

Eine Abweichung besteht indes hinsichtlich der Qualitat der Erschliefungsanlage (unzurei-
chende technische Ausgestaltung von Teileinrichtungen der StralRe).

Beriicksichtigung der Qualitat der ErschlieBungsanlage/Erschliefungssituation

Lt. Auskunft des Strallen- und Griinflachenamtes des Bezirkes Pankow gilt die ErschlieBungs-
anlage Stralle 69 aufgrund der unzureichenden technischen Ausgestaltung von Teileinrich-
tungen im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbei-
tragsgesetz nicht als erstmalig endgiiltig hergestellte ErschlieBungsanlage, woraus sich eine
ErschlieBungsbeitragspflicht nach den Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB in Verbindung mit
dem EBG zu ableitet.

Weder die Hohe des noch zu erwartenden ErschlieBungsbeitrages noch der Ausbauzeitpunkt
fir den Ausbau, d.h. die "erstmalige" Herstellung der Stralle sind derzeit bekannt.
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Angesichts diese Sachverhalts halte ich ausgehend vom Bodenrichtwert einen Abschlag
von 5% flir angemessen.

590 €/m?2 - 30 €/m? = 560 €/m?

Hieraus ergibt sich ein spezifischer Bodenwert von rd. 560 €/m2.

Ermittlung des Bodenwertes
m?2 €/m?
1.298 560 = 726.880 €
Bodenwert gerundet: 727.000 €
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6. Beriicksichtigung objektspezifischer Merkmale

Das Bewertungsobjekt wird als Liquidationsobjekt, das im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 zur alsbaldigen Freilegung ansteht, eingestuft.

Diese Einschdtzung beruht auf der Tatsache, dass die bauliche Anlage auf dem Grund-
stlick aufgrund der tiber Jahrzehnte unterlassenen Instandhaltung einen baulich schlech-
ten bis desolaten Zustand aufweist.

Eine Sanierung/Modernisierung des Wohnhauses lasst sich in diesem Fall auch nicht
durch geeignete und vor allem wirtschaftlich tragfdhige Mallnahmen herbeiftihren.

Aus diesem Grunde geht der Sachverstandige hier von einer alsbaldigen Freilegung des
Grundstticks, d.h. dem Abriss saimtlicher aufstehender Bauten aus.

In einem solchen Fall bestimmt sich der Marktwert des Grundstticks nach dem Bodenwert
des unbebauten Grundstiicks abziiglich einer sich an den Kosten der Freilegung orientie-
renden Wertminderung.

Die im Rahmen der Marktwertermittlung als Wertminderung zu beriicksichtigenden Frei-
legungskosten sind nicht mit den tatsachlich aufzubringenden Freilegungskosten gleich-
zusetzen.

Ausgehend von den (blichen Freilegungskosten und den (blichen Verwertungserlosen
der freizulegenden Bausubstanz sind diese nur insoweit zu beriicksichtigen, wie sie im
"gewohnlichen Geschaftsverkehr" berticksichtigt werden.

Angesichts der derzeitigen Situation auf dem Grundstiicksmarkt, die von einer allgemeinen
Kaufzurtickhaltung und Unsicherheit aufgrund steigender Bau- und Finanzierungskosten
und Auflagen gepragt ist, schlagen sich die Freilegungskosten im gewohnlichen Geschfts-
verkehr starker wertmindernd nieder, als in Zeiten einer hohen Nachfrage bei geringerem
Angebot.

Bis in die 1980er Jahre wurden an Gebaude haufig Asbest und andere gesundheitsgefdhr-
dende Materialien verbaut, die auch in diesem Bewertungsfall, ebenso wie ein Befall mit
Hauschwamm nicht ausgeschlossen werden konnen, was ein nicht unerhebliches Kosten-
risiko birgt.

Neben den Aufwendungen fiir den Abriss der baulichen Anlage fallen tiberdies auch die
Aufwendungen fir die umfangreiche Beraumung des Grundstiicks nicht nur vom Bau-
schutt, sondern auch von der umfangreichen Anhdufung von Unrat/Miill unbekannter
Art und Zusammensetzung sowie die Befreiung vom tibermaRigen Wildwuchs an.

Angesichts des Zustandes von Gebaude und Grundstiick und der damit verbundenen finan-
ziellen Risiken wird die Wertminderung in diesem Fall pauschal auf rd 10% des Bodenwer-
tes geschatzt.

Hieraus ergibt sich eine Wertminderung von rund 70.000 €.

Bei dieser Wertminderung handelt es sich nicht um kalkulierte Abriss-/Freilegungskosten.
Hierzu ware im vorliegenden Bewertungsfall eine tiber den Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung hinausgehende weitaus differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung
notwendig, die den Rahmen der Verkehrswertermittlung tbersteigt.
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Diese Wertminderung stellt nur eine tiberschlagige Schatzung im Ergebnis der Ortsbe-
sichtigung dar.

Der Bodenwert wurde gem. § 40 Abs. 1 ImmoWertV - ohne Beriicksichtigung der bauli-
chen Anlage mit rd. 727.000 € ermittelt.

Bodenwert: 727.000 €
Wertminderung: - 70.000 € (wg. Freilegung und Berdumung)
= 657.000 €

Hieraus ermittelt sich unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale des Grund-

stiicks ein Bodenwert von rd. 657.000 €.
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7. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Verkehrswert (= Marktwert) ist die sachverstandige Prognose des voraussichtlich am
Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises fiir das zu bewertende Grundstiick. Er wird aus dem
entsprechenden Verfahren - Vergleichs-, Ertrags- bzw. Sachwertverfahren - abgeleitet und
eigenstandig begriindet.

Der Bodenwert wurde mit rund  657.000 € ermittelt.

Dieser Wert kann ohne Zu- oder Abschlége als Verkehrswert ibernommen werden.

VERKEHRSWERT (MARKTWERT )

Nach abschlieBender Uberpriifung der Gesamtverhiltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstiicksmarkt zum Bewer-
tungsstichtag ermittelt der Sachverstiandige den Verkehrswert (Marktwert) fiir das unbelastete
Grundstiick

13125 Berlin, StralRe 69 Nr. 24

gem. § 6 ImmoWertV auf der Grundlage des nach § 40 ImmoWertV ermittelten Bodenwer-
tes abschlielfend mit rd.

657.000 €

in Worten: sechshundertsiebenundfiinfzigtausend EURO

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 16.08.23 besichtigt, das Gutachten ist unter meiner
Leitung und Verantwortung, nach gegebenen Auskiinften und den eingesehenen Unterlagen
nach bestem Wissen und Gewissen ohne Riicksicht auf personliche oder materielle Verhaltnisse
erstellt worden.

Berlin, den  13.09.2023

Dipl.-Ing. G. Jacobs

Das vorliegende Gutachten und die darin enthaltenen Fotos sind urheberrechtlich geschiitzt. Das Gutachten
ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der Wertableitung
verfahrensbedingte Besonderheiten zu beriicksichtigen sind. Eine Vervielfiltigung oder anderweitige Verwen-
dung durch Dritte - auch auszugsweise - ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Unterzeichners gestattet.
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13125 Berlin, StraBe 69 Nr. 24 Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

Blick in die Stralke 69
Abb. Bewertungsgrundstiick
1 links

Stralle 69
Abb. entgegengesetzte
2 Blickrichtung

Abb.
3 Grundstuickszufahrt
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13125 Berlin, StraBe 69 Nr. 24 Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

Zufahrt zur Garage (ohne
Abb. Zaunsetzung zum
4 Nachbarn)

Abb.
5 Grundstiickszugang

Abb.  Zuwegung von der Strafle
6 zum Haus
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13125 Berlin, StraBe 69 Nr. 24 Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

Abb. Garage mit
7 Schuppenanbauten

Abb. Blick tiber das Grundstiick
8 zum Wohnhaus

Abb.
9 Wohnhaus
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13125 Berlin, StraBe 69 Nr. 24 Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

Abb. Seitenansicht des
10 Wohnhauses

Seitenansicht des
Abb. Wohnhauses - links
11 Nebengebdude

p I

Abb.
12 Hauseingang
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13125 Berlin, StraBe 69 Nr. 24 Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

Abb.
13 Nebengebdude

Durchgang zum
Abb. rickwartigen
14 Grundstticksteil

umfangreiche Vermiillung
Abb. hauptsiachlich im Umfeld
15 der Baulichkeiten
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13125 Berlin, StraBe 69 Nr. 24 Aktenzeichen: 38 K 21/22 (1)

umfangreiche Vermiillung
Abb. hauptsachlich im Umfeld
16 der Baulichkeiten
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