GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftraggeber: Auftragnehmer:

Amtsgericht Berlin-Neukolin Ruth Plaul, Bauingenieur
Karl-Marx-StralRe 77/79 EU-zertifizierte Sachversténdige fiir
12043 Berlin Wertermittlung von Grundstiicken

(zertifiziert nach EU-Norm DIN EN ISO/IEC 17024)
Wilkestrale 1 D-13507 Berlin

Tel: (030) 766 802 90
Fax: (030) 766 80292 mobil: 0179 531 19 25
e-mail: ingenieurbuero.plaul@t-online.de

AZ: 70 K 41/25

21,56/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstiick in
12053 Berlin,
BoddinstrafRe 61,
verbunden mit dem Sondereigentum
an den Dachgeschossflachen Nr. 38
eingetragen im Grundbuch
von Neukolln, Blatt 21470

erstellt am: 02.10.2025 / 13.05.2026

Der Verkehrswert wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 17.09.2025 / 04.05.2026 ermittelt
mit rd.

Verkehrswert zum 04.05.2026: 35.000,00 €

Nutzflache: 43,40 m? (gemal Teilungserklarung)

Vertragszustand: vertragsfrei nach Aktenlage

Nutzung: vollstandig ausgebauter Dachraum

postalische Anschrift: Boddinstrale 61, 12053 Berlin

Lage: in Neukdlln, stidostlich der Mitte Berlins, sehr gute Infrastruktur,
einfache Wohnlage gemaf Mietspiegel

Baujahr: um 1905

Denkmalstatus: nicht in der Denkmaldatenbank Berlin aufgefiihrt

Kurzbeschreibung

Gemeinschaftseigentum: 6-geschossiges Wohn-/Geschéaftshaus, unterkellert, DG teilweise

ausgebaut, in geschlossener Bebauung, bestehend aus Vorderhaus,
einem Seitenflligel und einem Hinterhaus, 2 GE, 32 WE,
4 DG-Flachen

Kurzbeschreibung

der DG-Flache Nr. 38: gelegen im Hinterhaus im DG links (vom Treppenlauf gesehen),
vollstédndig ausgebaute Dachflache (Raum mit Dachterrasse, offene
Kiiche, Duschbad) / kein Wohnraum nach BauOBerlin

Bauzustand: Gemeinschaftseigentum wird instandgehalten
Ausfertigung: Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 7 Anlagen mit

Insgesamt 17 Seiten.
Die Fotodokumentation enthalt 19 Fotos.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt
(davon eine Ausfertigung fiir die Akte der Sachverstandigen).
-anonymisierte Internetausfertigung-
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul -Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt

BoddinstraRe 61, 12053 Berlin

21,56/1.000 Miteigentumsanteil

Grundbuch von Neukoélln, Blatt 21470 (Stand 13.03.2025)
Sondereigentum an den Dachgeschossflachen Nr. 38, gelegen
im Hinterhaus links (vom Treppenlauf gesehen)
Vertragszustand

vertragsfrei, gemaf Aktenlage

Wohngeld

kein Wohngeld, Kostenbeteiligung nach Baufertigstellung des
DG-Ausbaus

Wohnlage: einfach gemaR Mietspiegel, Wohn- und
GeschaftsstralRe mit Durchgangsverkehr, geringe Larmbelastung

Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Baujahr 1905

Denkmalstatus

nicht in der Denkmaldatenbank Berlin aufgefiihrt
Sanierungsgebiet

Das Grundstuick befindet sich in einem Sanierungsgebiet.
Bauzustand

bestehend aus Vorderhaus, einem Seitenfligel und Hinterhaus,
6 Geschosse (EG, 4 OG und ausgebautes DG), unterkellert

32 WE, 2 GE, 4 DG-Flachen, laufende Sanierungsarbeiten zum
Ortstermin; Das Gebaude wird instandgehalten und Reparaturen
werden ausgefihrt.

Heizung
Fernwarme mit dezentraler WW-Bereitung

Beschreibung Sondereigentum

DG-Flache Nummer 38

postalische Anschrift Boddinstralle 61, 12053 Berlin

Lage HHS im DG links

Nutzfliche 43,40 m? gem. Teilungserklarung (TE)

Nutzung nicht genehmigter vollstéandig ausgebauter Dachraum
Aufteilung ein Raum mit Holzdielung, Dachflachenfenster,
Dachterrasse (Dacheinschnitt), offene Kiiche mit Wand- und
Bodenfliesen und Anschliissen, Bad gefliest (Wand und Boden)
mit Dusche, WB, WC, Kiiche und Bad jeweils mit Fenster
Keller im Gemeinschaftseigentum

Lage der DG-Flache Nr. 38 im HHS

e

B 3
7

Grundriss Dachgeschossflache Nr. 38

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Verkehrswert: rd. 35.000,00 € (zum Wertermittlungsstichtag 04.05.2026)
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul -Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul -Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25

1. Allgemeine Angaben zur Wertermittiung

Bewertungsobjekt: 21,56/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstiick BoddinstralRe 61
12053 Berlin
postalische Anschrift: Boddinstralte 61, 12053 Berlin
Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes fiur die

Zwangsversteigerung

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 17.09.2025 / 04.05.2026
Ortstermin: 17.09.2025 / 19.09.2025 / 19.03.2026 / 04.05.2026
Teilnehmer am Ortstermin: 17.09.2025 Frau Plaul - Sachverstandige

19.09.2025 Herr XXX - (Hauswartservice
~Sebastianwache®)
Frau Plaul — Sachverstandige

19.03.2026 Frau Plaul - Sachverstandige
04.05.2026 Frau XXX - Vormerkungsberechtigte
Frau Plaul - Sachversstandige

Umfang der Besichtigung: - Gemeinschaftseigentum Grundstiick mit
Gebaude
- AuRBenanlagen
- Dachraum Nr. 38 (04.05.2026)
herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Auszug aus dem Stadtplan im
Mafstab 1 : 20.000
unbeglaubigter Auszug aus der
Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1.000
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch
- Bestandszeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitt) MaRstab 1 : 100
- Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses Berlin (GAA online)
- Auszug Kaufpreissammlung GAA Berlin (online)
- Grundbuchauszug (nicht beigeflgt)
- Teilungserklarung (nicht beigefiigt)
- Literatur gem. Literaturverzeichnis
- online Auskunft Stadtplanung
- Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
vom 13.08.2025
- Protokoll der WEG-Versammlung vom 28.11.2024
- Energieausweis vom 27.05.2019
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul -Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25

Urheberrecht, Haftung und Ausschluss

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieRlich dem Gebrauch des AG. Eine
Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen, als den angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Unterzeichners. Damit werden Schadenersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen, auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt, eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Prifungen und Untersuchungen in technischer Hinsicht, sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber
auch fiir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer wirtschaftlich relevanten Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes
zu diesen Angaben von der jeweiligen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

211 Privatrechtliche Situation (aus dem Grundbuch auszugsweise)
eingetragen im Grundbuch von Neukoélin
Amtsgericht Neukdlin
Grundbuch Blatt 21470 (Ausdruck vom 13.03.2025)

Bestandsverzeichnis:
Gemarkung: Neukdlin

1/ 21,56/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Flur 115 / Flursttick 110: 666 m? Gebaude- und Freiflache
Boddinstraf3e 61

verbunden mit dem Sondereigentum an den Dachgeschossflachen
Nr. 38 laut Aufteilungsplan

Abteilung I: Eigentiimer:
2/ XXX
Abteilung 1l 1/1 Baubeschrankung fiir den Hof *

2/1 Baubeschrankung fiir den Hof *
3/1 Eine Sanierung wird durchgefihrt, eingetragen am 03.02.2012.

7/1 Zwangsversteigerungsvermerk vom 13.03.2025
Weitere ggf. in Abteilung Il des Grundbuches bestehende, Wert beeinflussende Rechte sind zusatzlich

zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen. Ggf. in Abteilung Il verzeichnete Schuldverhaltnisse
werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt und Verkehrswert neutral behandelt.

* Wortlaut der Eintragung in der Anlage 4
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul -Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25

Weitere im Grundbuch eingetragene Rechte: /.

Weitere im Grundbuch eingetragene Lasten
und Beschrankungen: ./.

Teilungserkladrung: Die Teilungserklarung und Erganzungen vom 12.12.1996, 10.7./ 15.8.1997
wurden eingesehen.

GemaR Teilungserklarung wurde das Grundstulick wie folgt aufgeteilt:

Sondereigentum: 32 Wohneinheiten mit den Nummern 3 bis 34

Teileigentum: 2 Teileigentumseinheiten mit den Nummern 1 und 2 (Gewerbe)
4 Dachgeschossflachen mit den Nummern 35 bis 38

Die Keller befinden sich im Gemeinschaftseigentum.
Sondernutzungsrechte sind bestellt. Dem zu bewertenden Sondereigentum ist kein
Sondernutzungsrecht zugeordnet.

2.1.2. Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten/Kriegslasten: Das Bewertungsgrundstick ist nicht im Bodenbelastungs-
kataster Berlin aufgefuihrt (schriftliche Auskunft vom
13.08.2025 in der Akte der SV).

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmaldatenbank
Berlin aufgefihrt.

Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgeman nicht
geprift.

planungsrechtliche Auskunft: Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans.
GemaR Flachennutzungsplan (FNP) ist das Bewertungsobjekt
im Bereich ,Wohnbauflache W 1 mit einer GFZ ber 1,5
gelegen. Das Grundstiick liegt weiterhin in einem férmlich
festgesetzten Sanierungsgebiet im Bereich ,Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung“ und im Bereich
des Fordergebiets ,Lebendige Zentren und Quartiere®”.

Flachennutzungsplan
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul

-Internetausfertigung-

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25

Sanierungsgebiet

Sanierungsgebiete

e/

Legende

aufgehobene Sanierungsgeblete
(ab 2002)

formlich festgelegte Sanierungsgebiete
(umfassendes Verfahren)

2 Deckkrant

Ty

100%

formlich festgelegte Sanierungsgebiete
(vereinfachtes Verfahren)

S0851A

SO8518

Planerische Rahmenbedingungen fiir die Boddin-, Rollberg- und
WeichselstraBe versffentlicht

Der Umbau der RollbergstraBe ist im grundlegenden MaBnahmenplan fiir das
Sanierungsgebiet (Integriertes Stadtentwicklungskonzept — ISEK) enthalten. Da die
stadtebauliche Sanierung nur Schritt fiir Schritt umgesetzt werden kann, werden
MaBnahmenziele im laufenden Prozess iiberpriift, konkretisiert und bei Bedarf auch
modifiziert. Die drei oben genannten Stralen haben einen besonderen Erneuerungsbedarf und
gehoren damit zu den Vorhaben, die noch im verbleibenden Forderzeitraum umgesetzt
werden sollen. Die Zielsetzung fiir die BoddinstraBe, RollbergstraBe und Weichselstrale ist
eine barrierefreie fuBganger- und fahrradfreundliche Umgestaltung, die Verbesserung der
Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat sowie die Anpassung des StraBenraums an die
Anforderungen des Klimawandels. Im Fokus der MaBnahme stehen dabei sowohl die
Fahrbahn als auch die Gehwegbereiche. Fiir alle diese UmbaumaBnahmen sind im
Zusammenhang mit den vertiefenden Untersuchungen bzw. Vorstudien, die 2023 beginnen,
friihzeitige und umfassende Beteiligungsphasen der Offentlichkeit vorgesehen. Die Vorstudie
WeichselstraRe wurde bereits fertiggestellt und kann ebenso wie die Ergebnisse der
Birgerbeteiligung auf der entsprechenden Projektseite eingesehen werden.

Erhaltungsverordnung

Erhaltungsverordnungsgebiete § 172 BauGB

Legende
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul -Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 41/25

Fordergebiet

Férderkullsse Lebendige Zentren und Quartiere Legende

2.2 Lage des Objektes

Makrolage

Ort und Einwohnerzahl Berlin: 3.902.645 Einwohner (Stand 30.06.2025)
Bezirk Neukdlln 330.261 Einwohner (Stand 30.06.2025)
Ortsteil Neukdlin 162.548 Einwohner (Stand 31.12.2024)
Ausdehnung Ost-West 45 km

Ausdehnung Nord-Sid 38 km

Stadtgebietsflache 892 km?

Bezirke 12

Lage des Bewertungsobjektes im Bezirk Neukdlin im Ortsteil Neukdlln
Flughafen in Berlin BER

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Neukdlin im Ortsteil Neukdlin im stdlichen Stadtgebiet
Berlins. Neukolln ist ein vielfaltiger Bezirk. Im Norden Neukdlins findet man vorherrschend verdichtete
stadtische Bebauung, wahrend im sidlichen Bereich Neukdlins Siedlungsstruktur vorherrschend

ist. Zum Bezirk gehoren alte Dorfkerne wie Rixdorf, Bbhmisches Dorf, Britz und Buckow. Die um
1970 errichtete Gropiusstadt teilt Buckow in zwei Teile. Folgt man dem Buckower Damm in

Richtung Norden bis zur Kreuzung Johannisthaler Chaussee, erreicht man in Richtung Westen
Alt-Buckow mit einem Dorfkern. Wendet man sich hier in Richtung Osten, gelangt man auf der
Johannisthaler Chaussee zur Gropiusstadt. Die Hufeisensiedlung ist seit 2008 UNESCO
Weltkulturerbe. Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Neukdllin im Zentrum des Bezirks
Neukolln (Rathaus). Der Ortsteil Neukdlin ist vorwiegend durch verdichtete stadtische Bebauung
gekennzeichnet. Griinanlagen und der gro3e Volkspark ,Hasenheide” (am Columbiadamm) gehdren
aber ebenso zum Stadtbild Neukdlins.

Mikrolage (innerortliche Lage)

Lagebeschreibung

Die BoddinstralRe ist eine maRig befahrene Stralle und zweigt direkt von der Karl-Marx-StralRe ab.
Die ndhere Umgebung ist gepragt durch geschlossene, stadtische Bebauung mit Wohn- und
Geschaftshausern mit 5 und 6 Geschossen. In den Erdgeschosszonen befinden sich nahezu
durchgehend Gewerbeeinheiten (Geschafte, Gaststatten, verschiedene Dienstleistungen).
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Wohnlage gemaR Mietspiegel: einfach

Zeichenerkldrung

10

Statusindex

Gesamtindex Soziale Ungleichheit (Status/Dynamik-Index) 2019 Legende

Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen. Busanschlisse befinden sich in unmittelbarer
Nahe beispielsweise auf der Karl-Marx-Stral3e.

U-Bahn U-Bahnhof Rathaus Neukdln ist etwa 150 m entfernt
S-Bahn S+U-Bahn Neukdlln ca. 1,5 km, ca. 5 Minuten mit der BVG
Bus Rathaus Neukolin ca. 150 m

City West ca. 30 Minuten mit der BVG (Bahnhof Zoo)

City Ost ca. 20 Minuten mit der BVG (Alex)

Anschluss an den Stadtring A100 besteht z.B. auf der Holzhauser Strale in ca. 2,5 km Entfernung.

Infrastruktur

Einkaufsméglichkeiten, Schule, Kindereinrichtungen und Gaststéatten sind in unmittelbarer Umgebung
vorhanden. Auf der Karl-Marx-Stral3e sind eine Vielzahl von weiteren Geschéaften, Kaufthdusern (Neukdlin
Arcaden), Gaststatten und 6ffentlichen Einrichtungen (Bezirksamt, Amtsgericht) fuRlaufig nach wenigen
Minuten erreichbar.
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Immissionen
Immissionen gem. Mietspiegel und Umweltkarte: Verkehrslarm allgemein und Schienenfahrzeuge,
Fluglarm: (Tag, Abend, Nacht) bis < 55 dB(A)

L 2022 (L ) Legende

L DEN in dB(A)

Erschliefung
Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen. Medien wie Wasser, Abwasser, Kanalisation, Strom
stehen durch das 6ffentliche Netz zur Verfligung.

Anmerkung
In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.3 Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie der vorliegenden Bauzeichnungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

2.3.1  Art und Nutzung der Bebauung, Baujahr
Art der Bebauung

Das zu bewertende Sondereigentum - Dachgeschossflachen Nr. 38 - befindet sich im Hinterhaus
des 6-geschossigen Wohn- und Geschaftshauses mit Vorderhaus, Hinterhaus und Seitenfliigel.

Die Dachgeschossflachen Nummer 38 sind im DG links des Hinterhauses gelegen.

Baujahr: um 1905
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2.3.2 Ausfihrung und Ausstattung Gemeinschaftseigentum

Allgemeinbeurteilung
Das Wohn- und Geschéaftshaus wurde in geschlossener Bebauung errichtet. Es befindet sich
in einem belebten Viertel mit sehr guter Infrastruktur und wenig Larmbelastung.

AuRenansicht

Die StraRenansicht der Fassade ist glatt mit Loggien und Balkonen gestaltet. Das Dachgeschoss
ist ausgebaut und wurde durch Dachflachenfenster erweitert. Im Bereich der Hoffassaden wurden
Dachflachenfenster und Dacheinschnitte im Dachgeschoss angeordnet.

Energiepass
Ein Energiepass vom 27.05.2019 wurde vorgelegt. Es wird ein Energieendverbrauch von

157,1 kWh (m?a) ausgewiesen.

Baukonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau / Mauerwerk

Fassade: glatt geputzt mit Balkonen und Loggien im Bereich der
StralRenfassade

Decken: vermutlich Holzbalkendecken (libliche Bauweise in der
Entstehungszeit)

Dach: Mansarddach mit keramischer Deckung, Flachdachbereich,
Dachflachenfenstern, im Hofbereich Dachterrassen

Fenster: Fenster mit Isolierverglasung

Treppenhaus: Holztreppen mit Tritt- und Setzstufen, Holztreppengelander,

Eingangsbereich im Vorderhaus mit historischen
FuBbodenfliesen

Tdren: Wohnungs- und Hauseingangstiren aus der Entstehungszeit
des Gebaudes

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung
Heizung: Fernwarme
WW-Bereitung: dezentral mit Durchlauferhitzern und WW-Boilern

2.4 Beschreibung des Sondereigentums / Vertragsverhaltnis / Verwaltung

Vertragsverhaltnis: vertragsfrei gemal Aktenlage
Nutzflache: 43,40 m? gemal Teilungserklarung
Wohngeld/Monat: kein Wohngeld festgelegt, Festsetzung der Kostenbeteiligung

nach Baufertigstellung

WEG-Verwaltung: Hausverwaltung Hannelore Auerswald
Steuerberatungsgesellschaft mbH
Alt-Tempelhof 16
12099 Berlin
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Beschreibung des Sondereigentums Dachgeschossflache Nummer 38

Wie schon beschrieben, ist das zu bewertende Sondereigentum eine vollstandig ausgebaute
Dachflache. Vorgesehen und in der Teilungserklarung gesichert ist der Ausbau
der Dachgeschossflache zu Wohnraum.

Dachboden >
y
43,40 m* 38

u: 28,620

Rechtlicher Sachverhalt zum 04.05.2026

Die Dachflache konnte am 04.05.2026 besichtigt werden. Vorgefunden wurde zum Ortstermin ein
baulich vollstindig ausgebauter, aber baurechtlich nicht gesicherter Dachraum/Nebenraum
mit Genehmigungs-, Nutzungs- und Riickbaurisiko. Die Raumhd&he betragt auerhalb der niedrigeren
Dachschragen zwischen 2,18 m und 2,25 m. Somit kommt auch eine gesicherte Nutzung als Atelier
oder Hobbyraum nicht in Betracht. Auch ein ,,Atelier” und ein regelmafig nutzbarer ,Hobbyraum* sind
baurechtlich in der Regel Aufenthaltsraume. Ein Aufenthaltsraum ist nach Berliner Bauordnung ein
Raum, der zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet ist.
Das ist deutlich niedriger als ,dauernder Aufenthalt* oder ,Wohnnutzung®. Fir Aufenthaltsrdume im
Dachraum gilt in Berlin: mindestens die Hélfte der Netto-Grundfliche muss mindestens 2,30 m
Raumhohe haben; Flachen bis 1,50 m bleiben auBer Betracht. Bei nur 2,18-2,25 m lichter Hohe
wird diese Anforderung nicht erfiillt.

Genehmigungsfahigkeit

Ein Atelier ist typischerweise ein Arbeitsraum, also ein Raum, in dem sich Menschen nicht nur
kurzfristig aufhalten. Damit fallt er regelmafig unter die Anforderungen an Aufenthaltsraume.
Auch Werk- oder dhnliche Raume werden in der Berliner Bauordnung im Zusammenhang mit
Aufenthaltsrdumen behandelt. Entscheidend ist die tatsachliche Bestimmung und objektive
Eignung. Damit ist die Genehmigung als Atelier bei 2,18-2,25 m Raumhdhe aus meiner Sicht nicht
bewertungsfest anzunehmen. Eine Abweichung ware theoretisch denkbar, aber bei vollstéandig
unterschrittener Dachraumhohe rechtlich unsicher. Das Bauaufsichtsamt hat eine Erhéhung der
GFZ (z. B. Anhebung des Dachs zur Erreichung der notwendigen Raumhdéhe) ausgeschlossen.
Schreiben des Bauaufsichtsamtes vom 10.03.2026 als Anlage 5 im GA.

Genehmigungsfahig konnte allenfalls eine deutlich eingeschrankte Nutzung sein, etwa als:

Abstellraum,

Lagerraum,

Dachboden-/Nebenraum,

gelegentlich betretbarer privater Nebenraum ohne Aufenthaltsraumqualitat.
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Dann mussten aber ausgeschlossen sein: Wohnen, Schlafen, dauerhafter Arbeitsplatz, eigenstandige
Vermietung, Kiiche, Badnutzung, regelmafiger Publikumsverkehr oder gewerbliche Ateliernutzung.
Fir die Bewertung heilt das: kein Wohnflachenansatz, kein Vollwert /Nutzflachenansatz, sondern
Nebenflachen-/Risikoansatz.

Der zweite Rettungsweg ware Uber den Dacheinschnitt m.E. gesichert.

Ausbaustand
Die ausgebaute Dachflache gliedert sich in einen Raum, offene Kiiche, abgeschlossenes Bad mit
Dusche, WC, Waschbecken.

Beschreibung im Einzelnen:

-grofder Raum mit Zugang zum Treppenhaus und zur Dachterrasse (Dacheinschnitt)
Holzdielung, Dachschrage, 2 Dachflachenfenster, Giebelwand
unverputzt, sichtbares Holz-Dachtragwerk

-offene Kiiche offen zum groRen Raum, Fliesenboden, Wandfliesen, Anschlisse
vorhanden, Dachflachenfenster

-Bad abgeschlossener Raum, Wandfliesen, Bodenfliesen, Dachflachen-
fenster, ausgestattet mit Waschbecken, Wandhdngendem WC,
Duschtasse ohne Verkleidung

2.5 Instandhaltung / Modernisierung
Instandhaltungsbedarf fiir das Gemeinschaftseigentum Uber den planmafigen Instandhaltungs-
bedarf hinaus ist nicht offensichtlich geworden. Das Gebaude wird gewartet. Reparaturen werden

durchgeflihrt. Zum Ortstermin erfolgten Baumaflnahmen (Gerist, Materiallagerung).

durchgefihrte Instandhaltungen
2022 /2023  Anbau von Balkonen im Seitenfliigel und Hinterhaus

Jeweils ein Aufzug ist am Vorderhaus und am Hinterhaus angedacht. Eine konkrete Planung ist nicht
bekannt geworden.

Bauauflagen
Es sind keine Bauauflagen aktenkundig.

Hausschwamm
Ein Verdacht auf Hausschwamm ist zum Ortstermin nicht offenkundig geworden und ist auch
nicht aktenkundig.
2.6 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind

vorhanden. Die Hofflache ist befestigt. Der Hof ist Standort fiir Miillbehalter und Fahrrader. Den
EG-Wohnungen sind Sondernutzungsrechte an Hofflachen zugeordnet.

3. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 21,56/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstuick
Boddinstrae 61, 12053 Berlin zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 17.09.2025 / 04.05.2026
ermittelt.
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3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Verfahren zur Bodenwertermittlung,

das Ertragswertverfahren (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, EWV mit periodisch
unterschiedlichen Ertragen),

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach

der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

3.1.2 Zu den gewahlten Verfahren

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
vorrangig an den Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte)
bekannt gewordenen Informationen iber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke. Fur die
durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner
wesentlichen Grundstiicksmerkmale definierter Bodenrichtwert des GAA Berlin vor. Eine separate
Bodenwertermittlung erfolgt nicht, da der Bodenwert im Vergleichswert bereits enthalten ist. Der
Bodenwert wird lediglich nachrichtlich ermittelt.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Es kdnnen auch
neben oder anstelle von Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Zur Wertermittlung und Priifung der Plausibilitdt werden Kaufpreise fiir Wohneigentum beim GAA
Berlin abgefragt. Es standen 56 / 37 Kaufpreise zur Verfigung, die im Gutachten unter Punkt 3.2

bewertet werden. Das Bewertungsobjekt ist gemaR BauO Berlin nicht als Wohnraum
einzuschatzen. Der Abschlag fiir die eingeschrankte Nutzbarkeit wird unter dem Punkt
,Objektspezifische Grundstiicksmerkmale” beriicksichtigt.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertradge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (vor allem bei Einfamilienhdusern), gekauft oder errichtet werden. Das Sachwertverfahren
wird hier im Gutachten nicht angewendet.

Begriindung der Verfahrenswahl:
Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte liblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so werden
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das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren als mogliche anzuwendende Verfahren
angesehen. Eigentumswohnungen und auch Gewerbeeinheiten werden im allgemeinen
Geschéftsverkehr oft zur Erzielung einer Rendite erworben. Aber auch fiir eigengenutztes
Wohneigentum sind beide Verfahren sinnvoll. Dem Vergleichswertverfahren ist bei einer
hinreichenden Anzahl von Vergleichspreisen der Vorzug zu geben.

Die vom GAA Berlin veroffentlichte Kaufpreissammlung, aufbereitet z.B. in der ,blockbezogenen
Abfrage” ist ein Preisvergleich, bei dem die Marktentwicklung durch konkrete Verkaufsdaten
dargestellt wird und der damit eine solide Basis fur die Ermittlung des Verkehrswertes darstellt.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens ermitteit.
3.2 Vergleichswertermittlung

Bodenwert nachrichtlich: 2.200 €/m?, abgestellt auf Wohnbauland bei einer GFZ von
2,5 zum Stichtag 01.01.2025, BRW-Nummer 2325

Bodenwert nachrichtlich: 2.200 €/m?, abgestellt auf Wohnbauland bei einer GFZ von
2,5 zum Stichtag 01.01.2026, BRW-Nummer 2325 -S-

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden zuerst Kaufpreise in Form von Wertspannen aus Daten
des Berliner Grundstiickmarktberichts abgefragt. Es stehen 56 Daten von Verkaufen im Jahr 09/2024
bis 09/2025 zur Verfligung (Immobilienpreis-Info). Die Kaufpreise beziehen sich auf eine einfache
Wohnlage im Ortsteil Neukdlln. Eine Zuordnung nach Bauzustand und differenzierter Lage konnte
nicht erfolgen.

1/ Fir bezugsfreie Objekte werden folgende Kaufpreisspannen angegeben:

. einfache Wohnlage Wertspannen Gutachterausschuss:

. Baujahr 1890 bis 1930 Minimum Kaufpreis 3.315,00 €
. bezugsfrei Maximum Kaufpreis 7.332,00 €
. Wohnflache 30 - 80 m? Mittelwert Kaufpreis: 5.610,00 €
. Ortsteil Neukdlin

2/ Abfrage von blockbezogenen Daten aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
Bei der Abfrage von blockbezogenen Daten standen 37 Vergleichswerte aus den Jahren 2023
bis 2025 mit folgenden Abfrageparametern zur Verfigung:

- Bezirk Neukdlln

- Ortsteil Neukdlin

- einfache Wohnlage

- Geschosslage

- Lage im Sanierungsgebiet
- vertragsfrei

- Sammelheizung

- BRW-Zone

Nachfolgend wird aus Platzgriinden eine verkiirzte Tabelle wiedergegeben. Die vollstandigen Daten
befinden sich in der Akte der SV.
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Tabelle 1: Kaufféalle Nr. 1 bis 37

Einzelda

ten

Anmerkung :

| g [umfg|ew] vt |wa]endi]
1 1

Ihr Werter

aBe 61

: Neukdlin,

| oM [ wwarm | wialt | 06 | Miote | Vil | _BRW ] BRWZone | typGFz [ TNA| Kpim* | Kaufpreis |

1 08 2023 20 10.01.2023 13 1 3 3.200 2325 25 W 6.600 281.820
l 2 08 2023 78 06.02.2023 13 13 1 1 3 3.200 2325 2,5 w 7.808 466.981
3 08 2023 172 07.03.2023 13 13 1 1 3 3.200 2325 250 i 7.099  885.000
4 08 2023 193 16.03.2023 13 13 1 1 3 152 3.200 2325 2,5 w 5.976 195.000
5 08 2023 280  28.03.2023 13 1 13 1 3 257 3.200 2325 25 |'W 5.899  210.000
6 08 2023 270 06.04.2023 13 13 1 1 3 3.200 2325 2,5 w 5.797 358.000
7 08 2023 310 06.04.2023 13 13 1 1 3 262 3.200 2325 2,5 w 3.747 240.500
8 08 2023 392 11.05.2023 13 13 1 1 3 288 3.200 2325 2,5 w 3.310 245.000
9 08 2023 463 02.06.2023 13 13 1 1 3 152 3.200 2325 2,5 w 6.528 213.000
10 08 2023 461 09.06.2023 13 1 1 1 3 234 3.200 2325 2,5 w 5.563 400.000
11 o8 2023 586 05.07.2023 13 1 1 1 3 425 3.200 2325 2,5 w 5.724 365.000
12 o8 2023 667 20.07.2023 13 13 1 1 3 210 3.200 2325 2,5 w 6.048 275.000
13 o8 2023 783 30.08.2023 13 13 1 1 3 142 3.200 2325 2,5 w 5.818 344.000
14 os 2023 822 11.09.2023 13 13 1 1 3 128 3.200 2325 2,5 w 5.332 275.000
15 08 2023 837 13.09.2023 13 13 1 1 3 311 3.200 2325 25 w 4.287 295.000
16 o8 2023 933 20.09.2023 13 13 1 1 3 215 3.200 2325 2,5 w 5.127 239.000
17 08 2023 951 18.10.2023 13 13 1 1 3 289 3.200 2325 25 W 6509 410.000
18 08 2023 946 19.10.2023 13 13 1 1 1 3.200 2325 2,5 w 5.219 279.000
19 08 2023 948  20.10.2023 13 13 1 1 3 3.200 2325 250 AW [E4.731 240.000
20 08 2023 1030 13.11.2023 13 13 1 1 3 3.200 2325 25 W 5989  351.000
21 08 2024 15 16.01.2024 13 13 1 1 3 142 2.200 2325 2,5 w 5.350 319.000
22 08 2024 150 23.02.2024 13 1 1 1 3 2.200 2325 2,5 w 5.515 300.000
23 08 2024 205 14.03.2024 13 13 1 1 3 167 2.200 2325 2,5 w 5.311 328.000
24 08 2024 395 13.05.2024 13 1 1 1 3 2.200 2325 2,5 w 5.169 214.000
25 08 2024 523 14.06.2024 13 1 1 1 3 2.200 2325 2,5 w 5.865 366.000
[ 26 08 2024 541 25.06.2024 13 13 1 1 3 203 2.200 2325 2,5 w 2.335 351.000]
27 08 2024 601 08.07.2024 13 13 1 1 3 2.200 2325 2,5 w 4.939 165.405
28 08 2024 682 23.07.2024 13 13 13 1 3 249 2.200 2325 2,5 w 3.568 209.000
[ 29 08 2024 698 08.08.2024 13 ' 1 1 3 320 2.200 2325 2,5 W 7.891 500.00(’
30 08 2024 880 24.09.2024 13 13 1 1 3 261 2.200 2325 2,5 w 5.792 270.000
31 08 2024 967 23.10.2024 13 1 13 1 3 160 2.200 2325 25 w 4.205 150.000
l 32 08 2024 968 23.10.2024 13 1 13 1 3 419 2,200 2325 2,9 W 2.814 300,000'
33 08 2025 513 05.05.2025 13 13 1 1 3 235 2.200 2325 2,5 w 6.761 396.000
34 08 2025 507  06.05.2025 13 1 13 1 3 2.200 2325 25 W 3566  250.000
35 08 2025 529  22.05.2025 13 1 1 1 3 450 2.200 2325 25 W 5820 582.000
36 08 2025 584 02.06.2025 13 1 1 1 3 2.200 2325 2,5 w 5.965 450.000
37 os 2025 622 13.06.2025 13 1 1 1 3 265 2.200 2325 2,5 w 6.625 449.000
Seite « |4 » von4
37 Treffer

Zuerst werden ,Ausreil’er” nach oben oder unten eliminiert. Das betrifft hier die Vergleichswerte

Nummer 2 und 29 (nach oben) und die Werte 26 und 32 (nach unten).

Ubereinstimmende Daten zwischen dem Bewertungsobjekt und den Vergleichspreisen

- Bezirk Neukolln
- Ortsteil Neukolln

- einfache Wohnlage (SW 3)
- Lage im Sanierungsgebiet
- Bodenrichtwertzone 2325

- Sammelheizung

- Geschosslage - Dachgeschoss

- Balkon / Loggia ja

- vertragsfrei (Vf 1)

<< <<

keine der Vergleichswerte weisen Lage im DG

auf

Die Wohnungen 3-10, 12-21, 22-24, 27-28,
30 und 31-34 haben keinen Balkon.

\Y
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Abweichung Geschosslage / Bewertungsobjekt — Lage im DG
Alle Vergleichsobjekte liegen im OG oder EG. Das Bewertungsobijekt ist im DG gelegen. Es erfolgt
eine Anpassung mit einem Zuschlag von 2 %, da Objekte im DG ofter nachgefragt werden.

Abweichung Balkon / Loggia / Bewertungsobjekt hat einen Balkon/Dachterrasse

Die Vergleichsobjekte mit den Nummern 3-10, 12-21, 22-24, 27-28, 30 und 31-34 haben keinen
Balkon. Die Anpassung an das Bewertungsobjekt erfolgt mit einem Zuschlag von 2%, Wohnungen
mit Balkon In der Regel mehr nachgefragt werden.

Tabelle 2
Auszug der Vergleichsdaten / Anpassung der Werte
Nr. | G-lage | Balkon KP/m2 WEF | Anpasssung zu 1+2 Vergleichswert angep. Vergl.wert
1 [Ec/oG| Vv 6.600,00 € 1,02 6.732,00 € 6.732,00 €
2 |Ec/oG| v
3 [EG/0G| n 7.099,00 € 1,04 7.382,96 €
4 [EG/OG| n 5.976,00 € 1,04 6.215,04 € 6.215,04 €
5 [EG/0G| n 5.899,00 € 1,04 6.134,96 € 6.134,96 €
6 [EG/OG| n 5.797,00 € 1,04 6.028,88 € 6.028,88 €
7 [EG/0G| n 3.747,00 € 1,04 3.896,88 €
8 [EG/0G| n 3.310,00 € 1,04 3.442,40 €
9 [EG/0G| n 6.528,00 € 1,04 6.789,12 € 6.789,12 €
10 [ EG/OG| n 5.563,00 € 1,04 5.785,52 € 5.785,52 €
11 [EG/0G| Vv 5.724,00 € 1,02 5.838,48 € 5.838,48 €
12 [EG/0G| n 6.048,00 € 1,04 6.289,92 € 6.289,92 €
13 [EG/0G| n 5.818,00 € 1,04 6.050,72 € 6.050,72 €
14 [ EG/OG| n 5.332,00 € 1,04 5.545,28 € 5.545,28 €
15 [EG/OG| n 4.287,00 € 1,04 4.458,48 € 4.458,48 €
16 [ EG/OG| n 5.127,00 € 1,04 5.332,08 € 5.332,08 €
17 [ EG/0G| n 6.509,00 € 1,04 6.769,36 € 6.769,36 €
18 [ EG/OG| n 5.219,00 € 1,04 5.427,76 € 5.427,76 €
19 [EG/0G| n 4.731,00 € 1,04 4.920,24 € 4.920,24 €
20 [EG/0G| n 5.989,00 € 1,04 6.228,56 € 6.228,56 €
21 [EG/0G| n 5.350,00 € 1,04 5.564,00 € 5.564,00 €
22 [EG/0G| v 5.515,00 € 1,02 5.625,30 € 5.625,30 €
23 [EG/0G| n 5.311,00 € 1,04 5.523,44 € 5.523,44 €
24 [ EG/0G| n 5.169,00 € 1,04 5.375,76 € 5.375,76 €
25 [EG/0G| v 5.865,00 € 1,02 5.982,30 € 5.982,30 €
26 [EG/0G| n
27 [EG/0G| n 4.939,00 € 1,04 5.136,56 € 5.136,56 €
28 [EG/0G| n 3.568,00 € 1,04 3.710,72 €
29 [EG/0G| v
30 [EG/OG| n 5.792,00 € 1,04 6.023,68 € 6.023,68 €
31 [EG/0G| n 4.205,00 € 1,04 4.373,20€ 4.373,20 €
32 [EG/0G| n
33 [EG/0G| n 6.761,00 € 1,04 7.031,44 €
34 [EG/0G| n 3.566,00 € 1,04 3.708,64 €
35 [EG/0G| Vv 5.820,00 € 1,02 5.936,40 € 5.936,40 €
36 [EG/OG| Vv 5.965,00 € 1,02 6.084,30 € 6.084,30 €
37 [ec/oG| v 6.625,00 € 1,02 6.757,50 € 6.757,50 €
186.101,88 € 156.928,84 €
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Die Datenbasis von 33 Werten wird als hinreichend fir die Ermittlung des Vergleichswertes
eingeschatzt. Von den 33 angepassten Werten wird ein Mittelwert zum Vergleich gebildet:

Mittelwert der Werte 186.101,88 € / 33 = 5.639,45 €/m?

Eliminiert werden nachfolgend jene Werte, deren Abweichung nach oben oder unten mehr
als ca. 20 % betragt.

1. Abweichung nach oben - Giber ca. 6.770 € (2 Werte): 3 und 33
2. Abweichung nach unten - unter ca. 4.512 € (4 Werte): 7, 8, 28 und 34

Zur Vergleichswertberechnung verbleiben die Werte 1, 4-6, 9-25, 27, 30-31 und 35-37
(27 Werte).

Die 27 verbliebenen Vergleichswerte bilden auf Grund der ausreichenden Anzahl und
der hinreichenden Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt die Basis fir die
Vergleichswertermittlung.

156.928,84 € / 27 Werte = 5.812,18 €/m?

vorlaufiger Vergleichswert: 5.812,18 €/m?

Graphische Darstellung der Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung

angepasste Vergleichswerte

€8.000,00
€7.000,00
€6.000,00 oo co"® ® ° ° ' R
€5.000,00 ° °

€4.000,00

€3.000,00

€2.000,00

€1.000,00

£€-

Der vorlaufige Vergleichswert betrigt rd. 5.812 €/m?2.
Nutz/Wohnflache 43,40 m?x 5.812 €/m? = 252.240,80 €

Der vorldaufige Vergleichswert der Dachgeschossflache 38 mit Wohnraumnutzung betragt
rd. 252.000,00 €.
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Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

1/ Bewertungsrisiko gemaR Punkt 2.4

Die Dachgeschossflache im Hinterhaus ist baulich vollstédndig ausgebaut, jedoch nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht bauaufsichtlich genehmigt. Eine Wohnnutzung ist aufgrund der vorhandenen
lichten Raumhohe von ca. 2,18-2,25 m und der Anforderungen an Aufenthaltsraume im Dachraum
nicht gesichert genehmigungsfahig. Auch eine Nutzung als Atelier oder regelmafig nutzbarer
Hobbyraum ware voraussichtlich als Aufenthaltsraumnutzung zu qualifizieren und ist ohne positive
bauaufsichtliche Entscheidung nicht wertgesichert anzusetzen. Die Flache ist daher nur als rechtlich
unsichere Neben-/Ausbauflache mit entsprechendem Risikoabschlag zu bericksichtigen.

Bei einem ermittelten Wohnwert von rd. 5.812 €/m? leitet sich der Wert wie folgt ab:

-genehmigte Wohnflache: 100 %

-rechtlich gesicherte Atelier-/Aufenthaltsnutzung: ca. 30—45 %

-genehmigter Nebenraum ohne Aufenthaltsraumqualitat: ca. 12-22 %

-nicht genehmigter ausgebauter Dachraum: ca. 6-14 %

Einschatzung: Fiir eine belastbare Verkehrswertermittlung zahlt diese Flache nicht als Raum
mit Aufenthaltsqualitét. Ein Wertansatz ist nur als unsichere Zusatzflache vertretbar - mit deutlichem
Abschlag fiir Genehmigungsrisiko, Planungskosten und Rickbau-/Nutzungsuntersagungsrisiko.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Sanierungsgebiet. Im Sanierungsgebiet kann auch die wert-
bildende Ausnutzung kritisch geprift werden. Flr das Sanierungsgebiet Karl-Marx-StralRe /Sonnen-
allee wird auRerdem auf mogliche Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB hingewiesen; im Bereich B
wird laut Gebietsinformation insbesondere eine Kaufpreispriifung bei Verkaufen und nach Abschluss
der Sanierung ein Ausgleichsbetrag fiir sanierungsbedingte Bodenwerterhbhungen genannt.

Zustand der Flache Ansatz ca. €/m? Nutzflache
nicht genehmigter, ausgebauter Dachraum mit unklarer Nutzbarkeit 350 - 815 €/m?
(nachtraglich) geneh[n"lgter Nebenraum / Abstell-/Hobbyraum ohne 700 - 1.300 €/m?
Aufenthaltsraumqualitat
genehmigte Atelier-/Aufenthaltsraumnutzung, 1.750-2.600 €/m?
genehmigte Wohnflache r€1;|(1:]llt ansetzbar, Vergleichswert rd. 5.800

Die baulich ausgebaute Dachflache Nr. 38 im Hinterhaus wird mangels gesicherter Bauordnungs-
rechtlicher Genehmigung, wegen fehlender Aufenthaltsraumqualitat infolge unzureichender
Raumhodhe und wegen zusatzlicher sanierungsrechtlicher Genehmigungserfordernisse nicht als
Wohnflache und nicht als vollwertige Atelierflache beriicksichtigt. Der Wertansatz erfolgt lediglich

als rechtlich unsichere Neben-/Dachraumflache mit einem deutlich reduzierten Ansatz von

ca. 800 €/m? Nutzflache (14 % vom Vergleichswert Wohnnutzung). Eine etwaige (nicht wahr-
scheinliche) Ausnahmegenehmigung beziiglich des ,Aufenthaltsraumstatus” trotz nicht ausreichender
Raumhdhe ist ausschlieflich im Rahmen einer Bauvoranfrage zu klaren und Ubersteigt die Moglichkeit
der Wertermittlung.

Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert (bei Nutzung als Wohnraum) 5.812 €/m?

angepasster Vergleichswert 14 % von 5.812 € rd. 800 €/m?x 43,40 m? = 34.720 €,
rd. 35.000,00 €

mit folgender Begriindung:

-keine Baugenehmigung,

-keine gesicherte Aufenthaltsraumqualitat wegen Raumhdhe,

-keine gesicherte GFZ-Erhohung,

-zweiter Rettungsweg noch nachweisbediirftig, jedoch realistisch

-zusatzliche sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht,

-Risiko von Nutzungsuntersagung bzw. Riickbauauflagen.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Vergleichswertes gebildet und betragt
rd. 35.000,00 € unter Beriicksichtigung der rechtlich gesicherten Nutzbarkeit.
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3.3 Verkehrswert - abschlieBendes Ergebnis

Der Vergleichswert wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 04.05.2026 mit rd. 35.000,00 €
ermittelt.

Unter Berlicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Umstande habe ich den

Verkehrswert

fiir den Miteigentumsanteil von 21,56/1.000 am Grundstiick
BoddinstraBe 61, 12053 Berlin,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Dachgeschossflache Nummer 38

auf der Basis der Vergleichswertermittlung zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag
17.09.2025 / 04.05.2026 mit

rd. 35.000,00 €

in Worten: FilinfunddreiBigtausend Euro

ermittelt.

Schlusserkldrung:

Das vorliegende Gutachten ist nur mit Originalunterschrift gliltig. Eine Ausfertigung dieses Gutachtens
sowie die der Sachverstandigen zur Recherche uberlassenen und benutzten Unterlagen und
Materialien werden in ihrem Biro 10 Jahre lang aufbewahrt. Die Sachverstandige erklart, dass sie das
Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persoénliches Interesse am Ergebnis
und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die
Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder
ihren Aussagen keine Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass
das Gutachten unter ihrer vollstandigen Leitung erstellt wurde.

Berlin, 02.10.2025/ 13.05.2026 Unterschrift
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3.4 Angaben fir das Amtsgericht
a) Das Grundstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster Berlin aufgefihrt (schriftliche Auskunft
vom 13.08.2025 in der Akte der SV).

b) WEG-Verwalter: Hannelore Auerswald
Steuerberatungsgesellschaft mbH
Alt-Tempelhof 16
12099 Berlin
Tel.: 030 - 49 210 10

Wohngeld: kein Wohngeld, Festsetzung der Kostenbeteiligung nach
Baufertigstellung

c) Mieter: vertragsfrei

d) Es besteht keine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG.

e) keine gewerbliche Nutzung, DG-Flachen Nr. 38

f) Etwaige Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

g) Ein Energieausweis vom 27.05.2019 wurde vorgelegt. Es wurde ein Endenergieverbrauch
von 157,1 kWh (m?2a) ausgewiesen.
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4. Anlagen

4.1 Flurkarte

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
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Die Luftbilder befinden sich in der Druckausfertigung.
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4.2 Grundrisse (nicht maBstéblich)

Grundriss Dachgeschoss

BoddinstraBe 61 / 12053 BERLIN

Grundriss Dachgeschossflache Nummer 38

=

Dachboden
F: 43,40 m* 38

U: 28,620 m
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Grundriss Keller

BoddinstraBe 61 / 12053 BERLIN

Lageplan
Sondernutzungsrechte / Hofnutzung
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4.3 Auszug aus der Teilungserklarung

38. 21,56/1.000stel Miteigentumsanteile verbunden mit dem Sondereigentum an -

den im Aufteilungsplan mit Nr. 38 bezeichneten Dachgeschossfldchen belegen LY 70
/ = e |
<
im Hinterhaus BoddinstraBe 61, Dachgeschoss (links) mit einer Grofe von

43,40 m>
++++++

Im Zuge des Ausbaus ist der jeweilige Eigentiimer der im Aufteilungsplan mit Nr. 35
bis 38 bezeichneten Teileigentumseinheit(en) im Rahmen 6ffentlich-rechtlicher Vor-
schriften auch befugt, aller erforderlichen Arbeiten im Dachbereich und in dem not-
wendigen Bereich des Gemeinschaftseigentums durchzufiihren. Der Ausfiihrende
ist in diesem Zusammenhang auch berechtigt, in die Dachkonstruktion und die iibri-
gen Teile des Daches einschlieBlich des Dachbodens einzugreifen und diese mit
Fenstern, Tiiren, Gauben und Dachterrassen sowie Aufdachterrassen, Loggien
und/oder Ahnlichem zu versehen, soweit dies fachméinnisch erfolgt und auf eigene
Kosten geschieht. Ferner ist der jeweilige Eigentiimer befugt, das Dachgeschoss an
die gesamte gemeinschaftliche Haustechnik anzuschlieBen und dazu auch Versor-
gungseinrichtungen zu erweitern oder neue Leitungen im erforderlichen Umfang
durch gemeinschaftlich genutzte Flachen zu fiihren und zur Durchfiihrung von
BrandschutzmaBnahmen Wohnungseingangstiiren entsprechend auszustatten und
sonstige Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum vorzunehmen.
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4.4 Auszug aus dem Grundbuch / Abt. 1l/ 1-3

von Navkelln Biott Z2_< /0
Zwelte Abteilung g [1E - |
Dok
% Lasien und Besciiniongen
2 3

z Jer jeweilige Eigentiimer diceses Grundzaticks aarf ohne
Zustirowng des jeweiligen Elgentimers von Neukdl.n Bd. 2C4
B_. 2955 an der westlichen Gvenze ir. der Szrecke n/d des
Zageclans des vereicdeten andmessers vor. C8.07.1902
weder Gepdude noch eine, eine Héhe von 2 Meterr iibersteigen-
de Grenzscheidung ervichten, wocurch zZie Zusanmen_egurg der
Hofe pezweckt wird. Das auf diesem Grurdstick zu errichterde
Vorderwohnhaus darf eine grofere Tiefe 31s 13 Mceter, ven der
Baufluchtlinie ab gerechnet, nich: erkaltean.

Eingetragen zugunsten des jewe:.igcen [igerntimers dos
Grundsticks Neukoiln Bd. 104 BL.29€¢5 an 12.07.7902.

Zst von Neukdlln Bd. 104 Bl. 29&2 hrl.crrkex miz der Parzelle
1824/1.8 etc. zur Mithaft Ubertragarn ar 14.C2.2903.

Ist von Neuk&lln Bd., 106 Bl. 202¢ nierhor mit der Parzelle
1824/1°8 etc. zur Mithaft Ubertragen am 55.05.1303.
“ngeschrieben am €2.12.1988. Infclye Begrundung ven Wehnungs-
eigentum von Neuk&lln Blatt 1031> nach Neukélln B_atter 21433
bis 21470 ibertrager am 10.05.2G.0.

3 —z2 11 den Lagepian des vereidigzen Larsacssers L 2R
Neux5lln vom 29.04.1905 mit den Buchstaben b, k,1l,m,h
unschriebene Hofflache darf nicht bebaut oder verindert
werden. Zugunsten des Eigentumers des im Grundbuch von
Neukdl.n Bd. 134 Bl. 3736 verzeichreten Grundstiicks
eingetragen am 04.07.1905,

dmgeschrieben am 02.12.1988. Infclge Begrindurg von Wohnurngs-
und leleigentum vor Neukdlln Blatt 10321 nach Neukdlln Blat-
ter 21433 bis 21470 Ubertragen am 1C.25.2010.

2 £one Sanierung wird durchgelihrt. F.nge-rager am 03.02.2072.

Eil=zemann

sct Be-
wo ! 3
DLy

""“_\'_&‘.‘- S SRR ) SR

30
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plin Neukolin 21470 - Letzie Andesung 13.03.2025 - Ausdsuck vom 13.03.2025 - Sedte 5 von 12
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4.5. Schreiben des Stadtentwicklungsamtes Berlin-Neukolln

Anlage 5

Stadtentwicklungsamt B E R LI N

Bezirksamt Neukdlin von Berlin i
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

G ™ [ P Y

Bezirksomt Neukslln von Berlin, Korl-Marx-Str. 83, D-12040 Bertin 350-2026-412-BWA o3

Frou Stein
Frow Tel 030 / 90239 2367
Ruth Paul Fax 030 / 90239 2803
Bauingenieurin und Sachversténdige fiir Werfermittlung bwo@bezirksomi-neukoelin.de
Wilkestr. 1 (bei Benutzung dieser persdnlichen Be-

hdrden E-Mail Adresse erfolgt keine
elekironische ZugongserSifnung gem. §
3a Abs. 2 Satz 1 WWVIG)

13507 Berlin

posi@ba-neukoelin berlin.de
(fir Dokumente mit elektronischer Sig-

natur, elekironische Zugangserdfinung
gem. § 3c Abs. 1 VWVIG)

Karl-Marx-Str, 83, 12040 Berlin
10.03.2026

— Grundstiick: Berlin - Boddinstrafie 61
Vorhaben: Auskunfisersuchen zu einem Zwangsversteigerungsverfohrens (GZ 70K41/25)

Antragsdatum: 02.03.2026 Eingang: 05.03.2026

Sehr geehrte Frau Paul,

der von Ihnen gekennzeichnete Dachgeschossbereich (Nr. 38) durfte zu keinem Zeitpunkt ausgebaut
werden, Ferner wurde kein Bauantrag zum Dachgeschossausbau dieses Bereiches gestellt. Ein Ausbau
ist auf Grund des nicht vorhandenen zweiten Rettungsweges und der erneuten Uberschreitung der GFZ
nach jetziger Rechislage nicht maglich.

Mit freundlichen Griifien
Im Auftrag

/
Stein ZZ/// :

Sprechzeien Dienstog 10:00 - 13:00 Uhr, Fohrverbindungen Bus: M43, 166, U-Bahn: Rothous Neuklin (U7) (Bitte benutzen Sie SHentiiche
Verkehrsmittel) - Bankverbindungen Emplanger: Bezirksk Neukslln - P Berfin, IBAN: DE 06 1001 0010 0003 3321 03, BIC:
PBNKDEFF - Berliner Sparkasse, IBAN: DE 10 1005 0000 1410 0038 05, BIC: BELADEBEXOX
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- Sommer/Piehler

(BauGB) in der zuletzt gednderten Fassung
BauO Berlin in der zuletzt gednderten Fassung

(ImmoWertV) von 2022 in der zuletzt
geanderten Fassung

(BauNVO) vom 23.1.1990 in der zuletzt gednderten
Fassung

(BGB) in der zuletzt geadnderten Fassung

WoFIV, Veroffentlichung vom 25.11.2003 in der
zuletzt gednderten Fassung

online Auskunft aus der Denkmaldatenbank
online Auskunft aus dem Geoportal

Gutachterausschuss Berlin

Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fur die
Praxis mit standiger Aktualisierung
Orga-Handbuch Haufe-Verlag, Freiburg
Loseblattsammlung mit laufender Aktualisierung
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4.7 Fotodokumentation

Die Fotodokumentation befindet sich in der Druckausfertigung.
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